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Abstrakt 
Tématem bakaláské práce je úvrování fyzických osob bankovními a nebankovními 
subjekty v soudobé situaci eské republiky. Zamuje se pedevším na komparaci 
hypoteních úvr a úvr ze stavebního spoení u vybraných institucí. Pozornost je 
také zamena na souasnou situaci a vývoj hypoteního bankovnictví v eské 
republice.  
Abstract 
Bachelor thesis is a lending to individuals by banks and non-bank entities in the 
contemporary situation of the Czech Republic. It focuses primarily on the comparison 
of mortgages and building loans in selected institutions. Attention is also focused on the 
current situation and developments in mortgage banking in the Czech Republic. 
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Úvod 
Mezi primární lidské poteby patí mimo jiné zajištní pimeného bydlení. 
Financování bydlení pedstavuje pro mnoho domácností nejvtší a nejvýznamnjší 
životní investici. Mezi nejrozšíenjší zpsoby financování vlastního bydlení patí 
hypotení úvry a úvry ze stavebního spoení.  
Každý den se setkáváme s nkolika rznými nabídkami od bankovních i nebankovních 
institucí, které lákají potencionální klienty ke zvolení práv jejich bankovních produkt.  
Z úvr pro fyzické osoby jsem si vybral dlouhodobé úvrování. Analýzu hypoteních 
úvr a úvr ze stavebního spoení považuji v dnešní dob za aktuální a pínosné téma. 
Zajímavé bude nejen sledovat jak finanní krize ovlivnila bankovní sektor a nabídku 
produkt, ale také chování a rozhodování klient.  
Cílem této bakaláské práce bude analýza situace na trhu v eské republice 
v poskytování hypoteních úvr a úvr ze stavebního spoení pro fyzické osoby 
bankovními a nebankovními institucemi a stžejním pak bude následná komparace 
tchto úvr.  
Na eském trhu psobí velké množství hypoteních bank, které poskytují úvry pro 
fyzické osoby a nkolik stavebních spoitelen. Pro porovnání jednotlivých druh úvr
jsem si vybral tyi hypotení banky a tyi stavební spoitelny, které si blíže 
specifikujeme v ásti analýzy. 
Zpracované téma mže pomoci fyzické osob k zorientování se v oblasti úvrových 
proces, právní úprav nebo ve správném zpsobu zvolení daného produktu. 
11 
1. Cíl práce 
Globální cíl práce 
Ve své bakaláské práci si kladu za globální cíl provést vzájemnou komparaci 
obchodních bank a stavebních spoitelen z hlediska nabídky hypoteních úvr a úvr
ze stavebního spoení pro fyzické osoby. 
Parciální cíle 
Prvním parciálním cílem bude analýza souasného stavu hypoteního trhu v eské 
republice.  
Druhým parciálním cílem bude analýza nabídky hypoteních úvr a úvr ze 
stavebního spoení u vybraných institucí psobících na eském trhu. 
Tetí parciální cíl tvoí komparace vybraných obchodních bank a stavebních spoitelen 
a jimi nabízených úvrových produkt. 
Posledním parciálním cílem je celkové shrnutí získaných poznatk na základ výsledk
analýzy a komparace. 
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2. Metodika 
Pi zpracování této bakaláské práce byly použity obecné vdecké metody, které se 
využívají ve všech vdních oborech. Konkrétn se jedná o metodu analýzy, komparace 
a syntézy.  
Velká ást bakaláské práce se opírá o metodu analýzy, kterou použiji pi zpracovávání 
informací a poznatk o vybraných institucí a jejich nabídky dlouhodobých úvr. 
Metoda komparace bude použita v kapitole vzájemného porovnání vybraných 
obchodních bank a stavebních spoitelen z hlediska nabídky úvr. 
Syntéza bude použita pi vytváení tabulkových pehled s vybranými hypoteními 
produkty a jejich vlastnostmi.  
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3. Teoretická východiska práce 
V této kapitole si popíšeme teoretické zázemí ešené problematiky, které poslouží jako 
pehled teoretických poznatk, týkajících se dlouhodobého úvrování. 
3.1 Hypotení úvr 
Hypotení úvr mžeme zaadit mezi jeden ze základních pilí financování vlastního 
bydlení. Hypotení úvr patí mezi úvry dlouhodobé. Jde o úvr, který je využíván 
pedevším k financování investic do nemovitostí, jehož splacení bývá zajiš	ováno 
zástavním právem k nemovitosti urité hodnoty. 
Právní úprava hypoteních úvr v eské republice je ešena zejména v zákon
o dluhopisech . 190/2004 Sb., který vstoupil v platnost 1. kvtna 2004, tj. dnem vstupu 
eské republiky do Evropské unie. Tento zákon definuje hypotení úvr jako: 
„Hypotení úvr je úvr, jehož splacení vetn píslušenství je zajištno zástavním 
právem k nemovitosti, i rozestavné. Úvr se považuje za hypotení úvr dnem vzniku 
právních úink zástavního práva. Pro úely krytí hypoteních zástavních list lze 
pohledávku z hypoteního úvru nebo její ást použít teprve dnem, kdy se emitent 
hypoteních zástavních list o právních úincích vzniku zástavního práva  k nemovitosti 
dozví.“1
Nemovitost se musí nacházet na území eské republiky, lenského státu Evropské unie 
nebo jiného státu tvoícího Evropský hospodáský prostor. 
Ped vstupem eské republiky do EU byl v platnosti zákon o dluhopisech . 530/1990 
Sb. ve znní pozdjších pedpis. Podle tohoto zákona bylo možné poskytovat 
hypotení úvry pouze na investice do nemovitostí, jejich výstavbu nebo poízení a to 
jenom na území eské republiky. 
Hypotení úvr je bu
 úelov vázaný nebo neúelov vázaný úvr. Úelov vázaný je 
poskytován na koupi a výstavbu nemovitosti, stavebního pozemku, opravu, rekonstrukci, 
                                                
1 § 28 odstavec 3 zákona o dluhopisech . 190/2004 Sb. 
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modernizaci, získání podílu na vlastnictví nemovitosti, splacení jiného, díve 
poskytnutého úvru, pokud se však jednalo o úvr na poízení nemovitosti apod.  
Mezi neúelové úvry, které jsou zajištny nemovitostmi pak mžeme zaadit tzv. 
americké hypotéky.  
3.2 Subjekty poskytující hypotení úvry 
Hypotení úvry mohou v eské republice poskytovat jak banky univerzální tak banky 
specializované. Hypotení úvr mže poskytovat jakákoliv banka, která vydá hypotení 
zástavní listy a výnosy z nich pak použije k financování hypoteních úvr. Dle §1 
odst.1 zákona o bankách . 21/1992 Sb. již není vydávání hypoteních zástavních list
zvláštní licencovanou inností, ale spadá pod innost pijímání vklad od veejnosti.2
V souasné dob na našem trhu poskytují hypotení úvry zejména tyto subjekty: 
• BAWAG Bank CZ  
• Citibank  
• eská spoitelna  
• SOB  
• GE Money Bank  
• ING Bank  
• Hypotení banka  
• Komerní banka  
• mBank  
• Raiffeisenbank  
• UniCredit Bank  
                                                
2 Hypotéky-kdo je poskytuje. [online]. 2010. [cit. 2010-01-05]. Dostupný z WWW:  
 <http://www.finance.cz/financovani-bydleni/informace/hypoteky/kdo-je-poskytuje/>. 
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• Volksbank  
• Wüstenrot  
3.3 Rozdlení hypoteních úvr
Na bankovním i nebankovním trhu se mžeme setkat s rznými druhy hypoteních 
úvr. Mžeme je definovat podle rzných kritérií: podle úelu využití hypoteního 
úvru, podle možností kombinace, zpsobu splácení, výše úvru nebo podle subjektu, 
kterému je úvr sjednáván a další. 
3.3.1 Hypotení úvry podle úelu využití 
Podle úelu využití mžeme hypotení úvry rozdlit na úelové a neúelové.  
• úelové - hlavním rysem úelov poskytnutého úvru je pesné definování 
tohoto úelu bankou, kterým je investice do nemovitosti zajištná zástavním 
právem. Za investici do nemovitosti se pokládá pedevším koup nemovitosti, 
oprava, rekonstrukce a modernizace, splacení jiného, díve poskytnutého úvru, 
pokud se však jednalo o úvr na poízení nemovitosti, získání podílu na 
vlastnictví nemovitosti. Typickým píkladem získání podílu je použití úvru pi 
ddickém nebo rozvodovém ízení. Kdy jeden z ddic chce vyplatit ostatní, 
nebo pi vyplacení druhého z manžel.3
• neúelové - mezi neúelové hypotení úvry mžeme zaadit tzv. americkou 
hypotéku. Ta je velice zajímavým o stále více oblíbeným úvrem. Žadatel 
o tento typ úvru nemusí bance sdlovat na co budou použity finanní 
prostedky, které dostane. Peníze lze tak použít napíklad na poízení 
automobilu, studia, podnikání, aj. Nejrozšíenjším typem využití je koup
družstevního bytu. Díve bylo možné financovat koupi družstevního bytu pouze 
za využití stavebního spoení nebo spotebitelských úvr. Úrokové sazby se 
u americké hypotéky pohybují o nco málo výše než u hypotéky klasické a však 
bývají nižší jak u úvr spotebitelských.   
                                                
3 KALABIS, Z. Bankovní služby v praxi. 2005. ISBN 80-251-0882-1.
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Úelové i neúelové úvry musí být vždy zajištny zástavním právem k nemovitosti. 
Musí být také splnna podmínka, že zastavená nemovitost musí být evidována 
v katastru nemovitostí. 
3.3.2  Hypotení úvry dle výše úvru 
Maximální výše úvru je dána z hodnoty zastavené nebo poízené nemovitosti. Tuto 
situaci nám uvádí úrove LTV. Tato zkratka pochází z anglického loan to value 
a ukazuje pomr výše poskytovaného hypoteního úvru k zástavní hodnot
nemovitosti. Výše hypoteního úvru by mla ze zákona init maximáln 70 % 
z hodnoty zastavené nemovitosti za pedpokladu financování prostednictvím 
hypoteních zástavních list. Potebuje-li investor ješt více finanních prostedk musí 
si zbytek ceny doplatit sám. Pokud banka financuje hypotéku z jiných zdroj, mže na 
zastavenou nemovitost poskytnout až 100 % hodnoty dané nemovitosti. 
Úelové hypotení úvry bývají poskytovány do 70, 80, 90, 100 %, nebo výjimen
i nad 100% odhadní ceny. U hypoték neúelových se maximální výše pohybuje kolem 
60 % z odhadní ceny zastavené nemovitosti. 
Lze íci, že nejlepší podmínky úvr jsou u klasických hypoték do 70 %. Zpravidla platí, 
že ím více se hypotéka blíží ke 100% hodnoty nemovitosti, zvyšují se požadavky 
a nároky banky a hypotéky mohou být mén výhodné. Jedná se pedevším o vyšší 
úrokové sazby, ale hlavn také o zvýšené nároky na bonitu klienta atp. 
V souasné dob nkteré banky pestaly poskytovat 100% hypotéky úpln, nebo je 
poskytují, ale za písnjších podmínek. Banky vnímají stoprocentní hypotéky jako více 
rizikové. Z pohledu žadatele o úvr nese 100% LTV také svá rizika. Vedle bonity 
klienta a vyšší úrokové sazb se také klient mže dostat do situace, kdy v pípad
prodeje nemovitosti a jednorázovém splacení, nemusí prodat nemovitost za cenu, která 
by mu umožnila hypotéku umoit. Mže tak pijít o dm a navíc mu ješt zstane ást 
dluhu.4
                                                
4 MORAVEC, J. Hypotéka krok za krokem XXXIII. (Stoprocentní hypotéka).  [online]. 2009.           
 [cit. 2010- 01-05]. Dostupný z WWW: <http://www.dumabyt.cz/rubriky/finance/hypotecni-
 uver/hypoteka-krok-za-krokem-xxxiii-stoprocentni-hypoteka_21569.html>. 
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3.3.3 Hypotení úvry dle zpsobu a doby splácení 
Hypotení úvr mže klient splácet nkolika zpsoby. Máme na výbr anuitní, 
progresivní nebo degresivní splácení. Podrobnji si jednotlivé formy splácení uvedeme 
v kapitole 4.10.2. 
3.3.4 Hypotení úvry podle možnosti kombinování 
Hypotení úvry mžeme kombinovat se stavebním spoením, kapitálovým životním 
pojištním nebo s hypoteními zástavními listy.  
Pokud bude klient hypotení úvr kombinovat s kapitálovým životním pojištním 
a sjedná si tento typ životní pojistky, mže využít výhody a splácet tzv. balonovým 
zpsobem. Tímto zpsobem bance platíme v prbhu sjednané doby pouze úroky 
a další peníze pak posíláme životní pojiš	ovn. Ta tyto peníze po celou dobu 
zhodnocuje. Z tchto penz si pojiš	ovna ást finanních prostedk bere na pokrytí 
pojistných rizik. Po uplynutí období, na kterou je hypotéka sjednána, pojiš	ovna vyplatí 
dohodnutou ástku zvýšenou o výnosy za celé období. Jistina hypotéky se však mže 
také splácet z výnos pojištní postupn.5
3.3.5 Hypotení úvry podle subjektu 
Podle subjektu, tedy píjemce úvru mžeme hypotení úvry rozdlit na úvry pro 
fyzického osoby a právnické osoby.6
• fyzické osoby - mezi fyzické osoby mžeme zaadit osoby s píjmem ze závislé 
innosti, tedy zamstnance, nebo osoby jejichž zdrojem jsou píjmy z podnikání. 
• právnické osoby - obvykle leníme podle toho, zda jde o obchodní spolenosti 
(akciová spolenost, spolenost s ruením omezeným, veejná obchodní 
spolenost, komanditní spolenost) nebo družstva, neziskové organizace, obce 
a další.  
                                                
5  Hypotéka v kombinaci s kapitálovým životním pojištním a stavebním spoením. [online]. 2008.  
 [cit. 2010-01-05]. Dostupný z WWW: <http://www.dumabyt.cz/rubriky/finance/hypotecni-uver/11-
 dil-hypoteka-v-kombinaci-s-kapitalovym-zivotnim-pojistenim-a-stavebnim- sporenim_13467.html>. 
6 Druhy hypoteních úvr. [online]. 2008. [cit. 2010-01-05]. Dostupný z WWW: 
 <http://bankovnictvi-finance.studentske.eu/2008/05/druhy-hypotench-vr.html>.
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3.4 Žadatel o úvr 
O hypotení úvr mohou v pípad poteby zažádat jak fyzické tak právnické osoby. 
Každá z osob musí splovat urité podmínky a doložit potebné doklady a dokumenty. 
Fyzická osoba oban musí splovat dv základní podmínky: vková hranice minimáln
18 let a musí být zpsobilý k právním úkonm. O hypotení úvr si mohou zažádat také 
cizinci. Musí však pedložit další náležitosti jako je napíklad pidlené rodné íslo, 
povolení k pobytu a další. Tyto náležitosti se liší podle toho zda se jedná o obana 
Evropské unie nebo jiné zem.  
O hypotéku si mže zažádat v rámci jednoho úvru také více lidí. Maximem zpravidla 
bývají 4 žadatelé žijící ve dvou domácnostech nebo rodie a jejich potomci. Jedná se 
zejména o situaci, kdy hlavní žadatel o úvr dosahuje nízkých píjm. Spolužadatel tak 
posílí jeho postavení a schopnost splácet úvr. Tito spoludlužníci nemusejí mít žádný 
vztah k žadateli ani k zastavené nemovitosti. Ovšem v pípad, kdy hlavní žadatel 
pestane splácet úvr, má banka práva vyžadovat splácení po kterémkoliv 
spoludlužníkovi. 
Pokud o úvr zažádají manželé, kteí nemají notásky zúžené nebo zrušené spolené 
jmní manžel, stává se druhý z manžel automatiky spolužadatelem o hypotení úvr. 
Z toho vyplývá, že veškeré potebné a smluvní dokumenty podepisují oba manželé 
spolen. 
Žadatel o hypotení úvr musí také vedle minimálního vku splovat podmínku vku 
maximálního. Jde o vk, který klient dosáhne v dob úplného splacení úvru. Tento vk 
bývá zpravidla 65 let. Banky si ho však stanovují podle svého uvážení. Z toho vyplývá, 
že pokud si zažádá o hypotéku klient v 50 letech, nemže žádat o hypotéku na 20 let. 
V pípad, že žadatel nesplní vkovou podmínku, lze do úvru zahrnout dalšího 
spoludlužníka, který bude mladší a splní tak tuto podmínku.7
                                                
7 MORAVEC, J. Hypotéka krok za krokem III. (Žadatel o hypotéku). [online]. 2006. [cit. 2010-01-06]. 
 Dostupný z WWW: <http://www.dumabyt.cz/rubriky/finance/hypotecni-uver/hypoteka-krok-za-
 krokem-iii-zadatel-o-hypoteku_17821.html>. 
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3.5 Bonita klienta 
Mezi nejdležitjší ukazatele, které rozhodují o podmínkách úvru a o tom zda klientovi 
bude úvr pidlen je bonita klienta. Tedy schopnost splácet úvr. 
Banka chce vdt a mít jistotu, že klient bude mít dostatené píjmy k tomu, aby byl 
schopen hradit všechny splátky.8 Dnes se však setkáváme také s možností, že klient 
mže dostat hypotéku i bez doložení píjm u nebankovních subjekt. Zde jsou však 
úroky o dost vyšší. 
ím vyšší píjmy klient doloží, tím jeho šance na dobrou bonitu stoupají. U žadatele 
o úvr s píjmy ze závislé innosti klient musí doložit potvrzení o píjmech za nkolik 
msíc zpátky a podmínkou je také, že žadatel nesmí být ve tímsíní zkušební dob. 
V pípad píjm z podnikání požadují banky po klientovi pedložení daového piznání, 
a to zpravidla za jedno až dv zdaovací období zptn. 
Banka také porovnává  píjmy klienta s jeho splátkami a dalšími závazky, které má. 
Jednou z položek, které se pro poteby zjištní bonity klienta odeítají od píjm, je 
výše životního minima. Tato výše je závislá na potu len v domácnosti, ale také jejich 
vku. Mezi další výdaje, které sehrávají dležitou roli patí napíklad leasing, pojištní, 
splátky dalších úvr apod. Pokud bude mít klient co nejmén tchto výdaj má vtší 
šanci na získání úvru.9
Mezi další výdaje, které ovlivují bonitu klienta, mžeme zaadit výši msíní splátky. 
Tu si klient mže ovlivnit výší samotného úvru, úrokovou sazbou, nebo délkou 
splácení hypoteního úvru. Banky také stanovují výši finanní rezervy, která klientovi 
po zaplacení hypotéky zbude. Tuto rezervu si uruje zpravidla každá banka jinak. Je 
dána bu
 výší životního minima, nebo procentem z výše msíní splátky. 
Vyšší šanci jak uspt a mít lepší bonitu má klient také v pípad, kdy se k nmu pidá 
spolužadatel. Banky dnes mohou zjistit také úvrovou historii žadatele a to z úvrových 
registr. Mezi tyto registry patí: Bankovní registr klientských informací, Nebankovní 
                                                
8 SYROVÝ, P. Financování vlastního bydlení. 2003. ISBN 80-247-0662-8. 
9 Bonita klienta. [online]. 2008. [cit. 2010-01-15].      
 Dostupný z WWW: <http://www.hypoindex.cz/ostatni-texty/bonita-klienta/>.  
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registr klientských informací a SOLUS, tj. negativní registr. Banka do tchto registr
mže nahlížet a posuzovat pípadné informace a záznamy.  
3.6 Prbh vyizování úvru 
Výše jsme si popsali, kdo mže o úvr zažádat a co k tomu bude potebovat. Nyní se 
podíváme podrobnji na to, jak probíhá vyizování úvru od zaátku, výbrem banky, 
až po konec, uplynutím sjednané doby úvru a tedy jeho vyerpání. 
• Pípravná fáze 
V této fázi vyizování úvru hraje dležitou roli výbr banky. Zde si mže klient na 
zaátku pomoci k ušetení pípadných budoucích náklad z nevýhodných podmínek 
u jiné banky. 
Pro klienta je v prvé ad dležitá celková cena úvru. Tedy souet všech zaplacených 
úrok spolen se všemi poplatky, které si banka naútuje. Významnou roli pí výbru 
banky mže sehrát také jednoduchost a rychlost pi vyizování úvru. Nezbytným 
krokem v této fázi je, aby si klient dopedu vyjasnil nkteré skutenosti. Napíklad jaký 
typ úvru potebuje, na jak dlouho se bude ochoten zadlužit, jak velkou ástku bude 
potebovat nebo kolik je schopen msín splácet. 
Jednotlivé podmínky banky si je možné zjistit v základních obrysech nejprve na 
internetu. Spolehlivjší a pesnjší informace pak získáme pi návštv jedné z poboek 
banky. Pi této návštv se klient dozví základní informace o hypoteních úvrech, 
o tom jaké má možnosti, jaké doklady je teba doložit a provede se orientaní propoet, 
aby se vdlo jestli je klient schopen ze svých píjm úvr splácet. Po pedložení 
a vyplnní potebných doklad, následuje odevzdání žádosti o poskytnutí úvru. 
K této žádosti je teba doložit nkolik doklad, jakou jsou, prkaz totožnosti, potvrzení 
o píjmu, daové piznání, výpis z útu, dohoda o zúžení i zrušení spoleného jmní 
manžel, úplnou dokumentaci k zastavené nemovitosti a další. Konkrétní potebné 
doklady závisí na okolnostech daného úvrového pípadu a banky. 
I když to na první pohled vypadá složit, samotné shromáždní potebných dokument
a podání žádosti není nic až tak složitého. Nejsložitjší, finann a asov nejnáronjší 
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bývá zajištní odhadu. S odhadcem je nutné se minimáln jednou sejít, aby si prohlédl 
zastavenou nemovitost, vzal si od klienta potebné dokumenty k nemovitosti, jako je 
napíklad projektová dokumentace.10
• Schvalovací fáze 
Po podání žádosti a doložení všech náležitostí se pesouvá iniciativa na stranu banky. 
Ta po uritý as žádost posuzuje a ovuje správnost a úplnost všech dokument. Banka 
poté musí posoudit a rozhodnout, zda klientovi hypotení úvr za sjednaných podmínek 
a v požadované ástce poskytne nebo zamítne. Pi této fázi se pedevším rozhoduje 
podle hodnoty a vhodnosti zastavené nemovitosti a podle bonity klienta. 
Délka celého schvalování úvru záleží na složitosti úvru nebo také na konkrétní bance 
a situaci. Rozptí schválení bývá zpravidla od nkolika dní do nkolika týdn. Pokud 
bude mít klient štstí a banka hypotení úvr schválí, pipravuje se smluvní 
dokumentace. Klient pak nejastji podepisuje úvrovou smlouvu pímo v bance, kde 
úvr vyizoval. Banké s ním probere jednotlivé ásti smlouvy a probere s ním co je 
poteba udlat dále a jak bude probíhat erpání úvru. Klient si také mže nechat 
úvrovou smlouvu zaslat na e-mailovou adresu a doma si ji nejprve sám dkladn
prostudovat. Vedle této smlouvy podepisuje také smlouvu o vedení útu a zástavní 
smlouvy. 
Nkteré banky si za poskytnutí hypotéky útují poplatek nkolik procent z celkové výše 
úvru. Zpravidla to bývá nkde kolem 0,8 % z celkové výše. Mimo tento poplatek si 
banky útují za správu úvru nebo za pedasné splacení nebo nedodržení smluvních 
podmínek. 
• Realizaní fáze 
Než banka uvolní peníze, je nutné, aby klient splnil ješt nkolik podmínek. Ty bývají 
pesn vymezeny v úvrové smlouv. Mezi základní podmínky erpání úvru je zízení 
zástavního práva k nemovitosti.  Tento zápis trvá katastrálním úadm pomrn dlouho. 
                                                
10 MORAVEC, J. Hypotéka krok za krokem XX. (Podání žádosti o hypotéku). [online]. 2008.          
 [cit. 2010-01-17]. Dostupný z WWW: <http://www.dumabyt.cz/rubriky/finance/hypotecni-
 uver/hypoteka-krok-za-krokem-xx-podani-zadosti-o-hypoteku_20193.html>. 
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Proto dnes banky asto tento proces zjednoduší a zrychlí tím, že klient mže zaít erpat 
pouze na návrh na vklad zástavního práva. Katastrální úad pak vydá potvrzení, že byl 
návrh podán a list vlastnictví, jež znaí, že zápis probíhá. 
Mezi další podmínky erpání patí pojištní zastavované nemovitosti a vinkulace 
pojistného plnní z tohoto pojištní ve prospch banky. Nkdy jsou potebné doložit 
dokumenty, které klient v dob vyizování ješt neml k dispozici. Typickým píkladem 
pak mže být kupní smlouva, protože žádost o hypotení úvr se nkdy schvaluje pouze 
na základ návrhu kupní smlouvy. 
Jestliže si banka útuje poplatky spojené s vyízením hypotéky, bývá podmínkou 
erpání také jejich zaplacení. 
3.7  Zajištní hypoteního úvru 
Hypotéka je úvr, který je nutný zajistit zástavným právem k nemovitosti. Jak již bylo 
popsáno výše, zástavní právo vzniká zápisem do katastru nemovitostí u píslušného 
katastrálního úadu. 
Zastavit lze podle zákona kupovanou nemovitost, jinou nemovitost ve vlastnictví 
dlužníka nebo nemovitost, kterou vlastní tetí osoba. Nemovitost se ode dne vstupu 
eské republiky do EU musí nacházet na území R, lenského státu Evropské unie 
a nebo v tzv. Evropském hospodáském prostoru. Tato možnost je málo využívaná 
z dvodu rzných národních legislativ vetn odlišných druh zástavních práv 
a zpsob, jak je realizovat.11
„Na zastavené nemovitosti nesmí váznout zástavní právo tetí osoby, které by bylo ve 
stejném nebo v pednostním poadí ped zástavním právem zajiš	ujícím pohledávku 
z hypoteního úvru nebo její ást, zahrnutou do krytí závazk z hypoteních zástavních 
list v obhu, s výjimkou zástavního práva, kterým je zajištn úvr poskytnutý stavební 
spoitelnou podle zvláštního právního pedpisu, jakož i úvr poskytnutý Státním fondem 
rozvoje bydlení na výstavbu družstevních byt podle zvláštního právního pedpisu 
a dále úvr poskytnutý na výstavbu byt postavených s finanní, úvrovou a jinou 
pomocí podle zvláštních právních pedpis o finanní, úvrové a jiné pomoci družstevní 
                                                
11 KALABIS, Z. Bankovní služby v praxi. 2005. ISBN 80-251-0882-1. 
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bytové výstavb (dále jen "úvr na družstevní bytovou výstavbu") za pedpokladu, že 
stavební spoitelna nebo vitel pohledávky z úvru na družstevní bytovou výstavbu 
s pednostním poadím svého zástavního práva dali emitentovi hypoteních zástavních 
list ke zízení zástavního práva v dalším poadí pedchozí písemný souhlas. Bez tohoto 
souhlasu nelze pohledávku do krytí zahrnout. Pevod zastavené nemovitosti nesmí být 
omezen díve vzniklým omezením pevodu nemovitosti. Tyto podmínky musí být 
splnny po celou dobu, po kterou je pohledávka z hypoteního úvru do krytí 
zahrnuta.“12
Nemovitost musí být v zástav vždy celá. Bankovní instituce neakceptují jen její ást, 
napíklad polovinu domu. Na nemovitost by také nemlo váznout žádné vcné bemeno, 
které by bránilo užívání. Vhodnou zástavou jsou nemovitosti, které jsou dokonené 
a zkolaudované. Lze ruit však i nemovitostí, která je jako rozestavná zapsaná 
v katastru nemovitostí a na níž je erpán hypotení úvr. V rámci jednoho úvrového 
pípadu mže klient zastavit i více nemovitostí.  
3.8  Odhadní cena nemovitosti 
Každá nemovitost má dv rzné ceny. Je to odhadní cena nemovitosti a cena, za kterou 
majitel nemovitost poídí.  
Pro úely hypotéky vyžadují banky tržní odhad nemovitosti. Jedná se o cenu, za kterou 
lze danou nebo srovnatelnou nemovitost v míst kde se nachází snadno prodat. Odhadní 
hodnota a cena poízení nemovitosti se nerovnají. Odhadní cena mže být vyšší nebo 
nižší. V praxi se spíše vyskytuje pípad, kdy odhadní cena je nižší než cena poízení 
nemovitosti. Je to dáno pedevším místem, kde se nemovitost nachází. Výstavba nového 
domu stojí pibližn stejn, a	 stojí kdekoliv. Rozdíl je pak napíklad v dopravní 
dostupnosti, nezamstnanosti msta, poptávce po domech. Dležité je také prostedí, 
kde se nemovitost nachází. A	 už to je chránné území nebo napíklad záplavová oblast. 
Všechny tyto okolnosti se pak projeví v odhadní cen nemovitosti.13
V pípad nižšího odhadu bude nižší také výše úvru. Proto by ml mít klient uritou 
rezervu pro pípad této situace.  
                                                
12 § 30 odstavec 2 zákona o dluhopisech . 190/2004 Sb. 
13 SYROVÝ, P. Financování vlastního bydlení. 2003. ISBN 80-247-0662-8. 
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Banky mají  zpravidla své vlastní odhadce, ale také spolupracují s externími odhadci. 
Cena bžného odhadu u rodinného domu se pohybuje kolem 3000 K. Nkteré banky 
poskytují tyto odhady nemovitostí zdarma. Vše záleží na konkrétní bance, jaké výhody 
klientovi dokáže poskytnout oproti konkurenci. 
3.9  Pojištní nemovitosti 
Podmínkou k erpání hypoteního úvru bývá také pojištní nemovitosti. To patí mezi 
pojištní škodová. Zpravidla bývá pojištní uzaveno na tzv. novou (reprodukní) cenu 
nemovitosti. Pojistná ástka zde musí být sjednána minimáln ve výši poskytovaného 
úvru. V pípad celkového zniení nemovitosti, by tak klient ml získat pojistné plnní 
ve výši této nové ceny. Pojištní mže být uzaveno také na tzv. asovou cenu. Zde se 
bere v úvahu opotebení nebo stáí nemovitosti ped vzniklou pojistnou událostí. ástka 
pojistného plnní zde proto bývá nižší. Pojistná smlouva bývá sjednána bu
to na dobu 
neuritou nebo minimáln na celou dobu trvání úvru. Dvodem je získat takové krytí 
úvru, které v pípad pojistné události týkající se nemovitosti, umožní uvedení zástavy 
do pvodního stavu nebo úhradu zajiš	ované pohledávky z pojistného plnní. 
U pojištní nemovitostí se mohou pojistit prakticky veškeré objekty (bazén, skleník, 
studna, plot, atp.). Rozsah pojistných rizik stanovuje banka. Jedná se zpravidla o živelní 
rizika jako je zásah blesku, povode, záplava, vichice, požár, výbuch. Pesný výet 
rizik nebývá u všech bank stejný. Pojištní nemovitostí poskytují tyto pojiš	ovny:14
• Allianz pojiš	ovna, a.s., AXA životní pojiš	ovna a.s., eská podnikatelská 
pojiš	ovna, a.s., eská pojiš	ovna a.s., SOB Pojiš	ovna, a.s., Direct 
Pojiš	ovna, a.s. , Generali Pojiš	ovna a.s., Hasiská vzájemná pojiš	ovna, a.s., 
Kooperativa pojiš	ovna, a.s., MAXIMA pojiš	ovna, a.s., Slavia pojiš	ovna a.s., 
Triglav pojiš	ovna, a.s., UNIQA pojiš	ovna, a.s., VICTORIA 
VOLKSBANKEN pojiš	ovna, a.s.  
                                                
14 Pojistné produkty. [online]. 2009. [cit. 2010-01-16].     
 Dostupný z WWW: <http://www.cap.cz/ProduktyPojistoven.aspx>. 
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Pojistná smlouva musí být vždy vinkulována bance. V pípad, že dojde k pojistné 
události má banka pednostní nárok na toto plnní a rozhoduje o tom, jak bude s tmito 
penzi naloženo. Banka umožní erpání úvru teprve až po doruení potvrzeného 
dokladu pojiš	ovnou o provedení vinkulace ve prospch banky.15
3.10 erpání a splácení hypoteního úvru  
V této ásti si ukážeme jakými zpsoby mže být sjednáno erpání a následné splácení 
hypoteního úvru. 
3.10.1 erpání hypoteního úvru 
„erpání hypoteního úvru je uvolnní penžních prostedk ze strany banky na 
realizaci investiního zámru klienta“.16
Po splnní podmínek uvedených v úvrové smlouv, je možné zaít s erpáním 
hypoteního úvru. Mezi nejdležitjší podmínky (v pípad, že je úvr schválen a je 
podepsána úvrová smlouva) patí potvrzení o vkladu zástavního práva banky 
k zastavované nemovitosti do katastru nemovitostí. Nkteré banky však umožují 
erpání úvru také pouze na základ návrhu na vklad zástavního práva, což celý proces 
erpání znan urychlí.17
erpání mžeme rozdlit na jednorázové a postupné. Jednorázové erpání hypoteních 
úvr se používá v pípad, jde-li o investici formou koup již existující nemovitosti,  
splacení jiného úvru použitého na financování investic do nemovitostí nebo k získání 
majetkového podílu na nemovitosti. 
Postupné erpání hypoteních úvr se volí tehdy, pokud dochází k výstavb
nemovitosti nebo zhodnocování nemovitosti (rekonstrukce, opravy). Tímto zpsobem 
                                                
15  MORAVEC, J. Hypotéka krok za krokem X. (Pojištní nemovitosti). [online]. 2007 [cit. 2010-01-17]. 
 Dostupný z WWW: <http://www.dumabyt.cz/rubriky/finance/hypotecni-uver/hypoteka-krok-za-
 krokem-x-pojisteni-nemovitosti_18842.html>. 
16  erpání úvru. [online]. 2008. [cit. 2009-11-03]. Dostupný z WWW:   
 <http://www.khypo.cz/cs/slovnik/cerpani-uveru/>. 
17
erpání hypotéky. [online]. 2009. [cit. 2009-11-03]. Dostupný z WWW: 
 <http://www.finance.cz/financovani-bydleni/informace/hypoteky/cerpani-uveru/>.
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erpání proplácí klient dodavateli stavby nemovitosti jednotlivé etapy práce. Zpravidla 
po dobu erpání platí pouze úroky a po ukonení erpání zane splácet úvr.18
3.10.2  Splácení hypoteního úvru 
Doba splatnosti je u každého úvru individuální a záleží pouze na klientovi jakou dobu 
splácení si vybere. Zde platí pravidlo ím delší je doba splatnosti úvru, tím nižší je 
splátka. O výši splátky rozhoduje také úroková sazba. 
„Splatnost hypoteního úvru se pohybuje od 5 do 45 let. Žadatelé by mli být po celou 
dobu splácení v produktivním vku. Pokud by délka splácení zasahovala do 
dchodového vku, je obvykle teba k úvru pibrat dalšího (mladšího) spoludlužníka. 
Optimální doba splácení hypoteního úvru je 15 - 20 let, kdy je nejlepší pomr mezi 
výší splátky a náklady na úvr. Banky preferují dobu splatnosti v násobcích pti let, ale 
akceptují i jiné doby splatnosti“.19
Splácení hypoteního úvru závisí na zpsobu jeho erpání. Mezi nejrozšíenjší formu 
splácení patí metoda postupného splácení v pravidelných splátkách. Toto splácení 
hypoteních úvr mže být provádno temi zpsoby: 
• degresivní splácení - pi tomto typu dlužník splácí pravideln konstantní ástku 
úmoru (jistiny) a úmrn poklesu doposud nesplacené jistiny snižující se ástku 
úroku. V tomto pípad mají splátky stále klesající tendenci. 
• konstantní splácení - jak z názvu vyplývá dlužník platí v dohodnutých termínech 
vždy stejnou, nemnnou ástku, zvanou anuita. Ta v sob obsahuje úmor 
spolen s úrokem. Tato forma splácení je výhodná pro dlužníky, kteí nemohou 
úroky zahrnovat do náklad. Pi konstantním splácení se nemní výše splátky, 
ale mní se podíl úmoru a úroku. Na zaátku splácení platíme vtší úrok, na 
konci pak vtší ást úmoru. 
• progresivní splácení - „v tomto pípad splácí dlužník v pravidelných 
intervalech rostoucí úmor (roste obyejn aritmetickou adou; rst geometrickou 
                                                
18 SVOVÁ, H. a kol. Specializované bankovnictví. 1997. ISBN 80-902243-2-6. 
19 Splácení hypotéky. [online]. 2009. [cit. 2009-11-03]. Dostupný z WWW: 
 <http://www.finance.cz/financovani-bydleni/informace/hypoteky/splatnost-a-splaceni/>. 
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adou by dlužník zejm nezvládl) a ástky úroku klesají úmrn ke klesající 
jistin“.20 Splátky zde rostou pomaleji než rostou ástky úmoru. 
Nejastjší formou jsou hypotení úvry s konstantní splátkou. Jsou administrativn
jednodušší. Nyní si ukážeme základní vzorec jak se ze základních parametr, které 
známe dopoítáme k výši msíní anuitní splátky. 




















  HU  je výše hypotení úvru;
  ..mpa je msíní výše anuity; 
          ..mpi   je msíní úroková sazba z úvru vyjádená jako desetinné íslo 
                   12⋅n  kde n je doba splatnosti úvru v letech 
V následující tabulce si ukážeme jak se projeví jednotlivé druhy splácení na výši 
splátkách a na celkové zaplacené ástce. Uvažujeme hypotení úvr ve výši 1 milion 
korun, který je splatný bhem 10 let, pi roním splácení i úroení a úroku 5% p.a. 
                                                
20 SVOVÁ, H. a kol. Specializované bankovnictví. 1997. str. 168-169. ISBN 80-902243-2-6. 
21 JAROŠOVÁ, J. Jak si spoítat výši splátky hypotéky. [online]. 2006. [cit. 2009-11-03].            
 Dostupný z WWW:<http://finance.idnes.cz/fi_blind.asp?c=A061207_163959_fi_osobni_jjj>. 
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Tabulka 1:  Pehled o degresivním, anuitním a progresivním splácení 
Zdroj: Vlastní výpoet 
3.10.3 Možnosti pedasného splácení 
Hypotení úvry jsou produkty dlouhé doby splatnosti a tak se za dobu splácení mže 
klientovi stát, že pijde k volným finanním prostedkm a bude chtít ásten nebo 
úpln úvr pedasn splatit. Tato možnost je pro klienta za uritých podmínek výhodná, 
naproti tomu banky se ve vtšin pípad snaží omezovat možnost mimoádných 
splátek nebo je tato služba zpoplatnna. 
Banky se tímto opatením chrání proti ztrát úvrového obchodu, nebo pípadnému 
odchodu klienta ke konkurenní bance. Banky však umožují mimoádné splátky úvru 
v období po skonení fixaního období. Klient tak bance musí tsn ped skonením 
uplynutí fixaní doby oznámit, že by chtl provést mimoádnou splátku. Pokud bude 
chtít klient splatit mimoádnou splátku v prbhu fixaního období ve vtšin pípad
bude muset bance zaplatit sankní poplatky, které mohou být docela vysoké. A tak pi 
degresivní anuitní progresivní 
Rok 
Úmor úrok splátka úmor úrok splátka úmor úrok splátka
1 100 000   50 000    150 000   70 686   75 000   145 686   18 182   75 000   93 182   
2 100 000   45 000    145 000   75 987   69 699   145 686   36 364   68 011   104 375   
3 100 000   40 000    140 000   81 687   63 999   145 686   54 545   67 172   121 717   
4 100 000   35 000    135 000   87 813   57 873   145 686   72 727   65 871   138 598   
5 100 000   30 000    130 000   94 399   51 287   145 686   90 909   64 605   155 514   
6 100 000   25 000    125 000   101 479   44 207   145 686   109 091   63 336   172 427   
7 100 000   20 000    120 000   109 090   36 596   145 686   127 273   62 068   189 341   
8 100 000   15 000    115 000   117 272   28 414   145 686   145 455   60 799   206 254   
9 100 000   10 000    110 000   126 067   19 619   145 686   163 636   59 531   223 167   
10 100 000   5 000    105 000   135 522   10 164   145 686   181 818   58 262   240 081   
Celkem 1 000 000   275 000    1 275 000   1 000 000   456 860   1 456 860   1 000 000   644 657   1 644 657   
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výbru hypotéky mžou hrát roli v rozhodování také podmínky banky o pedasném 
splácení.22
Po uskutenní a zaplacení mimoádné splátky se zbývající výše úvru sníží. Poté se to 
vtšinou eší snížením pravidelných splátek. Klient si má možnost také zkrátit dobu 
splácení úvru. Tímto se zmní podmínky ve smlouv a i tato služba zkrácení doby 
bývá zpravidla zpoplatnna. 
3.11  Státní podpora  
Poteba bydlení je jednou z nejvýznamnjších lidských poteb. Stát se snaží 
prostednictvím státních podpor zpístupnit bydlení a podporovat bytovou výstavbu. 
Hypotení úvry se stát snaží podporovat nejen formou pímých finanních píspvk, 
ale také formou nepímé podpory, která spoívá ve snížení daové zátže. Výše této 
podpory se odvíjí od výše úrokových sazeb. Pokud máme vysoké úrokové sazby, je 
podpora v tomto období vyšší. Klesnou-li úrokové sazby, klesá také výše podpory. 
3.11.1 Píspvky na bydlení pro mladé do 36 let 
Cílem této formy státní podpory je zvýšení dostupnosti bydlení pro mladé lidi do 36 let. 
Základní podmínky o této podpoe vyplývají z ustanovení vlády . 249/2002 Sb. ve 
znní naízení vlády . 32/2004 Sb. 
Úroková dotace ke splátkám úvru bývá poskytována za tchto podmínek:23
• Žadatelem o píspvek nesmí v roce podání dovršit vku 36 let. V pípad
manžel to nemže být ani jeho partner. 
• Byt nebo rodinný dm s jedním bytem musí být na území eské republiky 
a uplynuly nejmén 2 roky od nabytí do vlastnictví prvním vlastníkem k datu 
podání žádosti o poskytnutí píspvku. 
                                                
22 SVAINA, L. Pro je dobré mít možnost hypotéku pedasn splatit?. [online]. 2008.  
 [cit. 2009-11-03]. Dostupný z WWW: 
 <http://hypoindex.cz/clanky/proc-je-dobre-mit-moznost-hypoteku-predcasne-splatit/>.
23  Naízení vlády . 249/2002 Sb. 
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• Žadatel nesmí být k datu žádosti o píspvek vlastníkem nebo spoluvlastníkem 
bytového domu, rodinného domu nebo bytu, vyjma toho, na který je podpora 
požadována. V pípad manžel ani jeho manžel. 
• Byt nebo rodinný dm s jedním bytem, u kterého byla využita státní podpora, 
musí sloužit výhradn jen k trvalému bydlení a musí být také v jeho výluném 
vlastnictví nebo ve spoleném jmní manžel. 
Mezi základní charakteristiky píspvku patí:24
• Píspvek je poskytován ke splátkám hypoteního úvru. 
• Výše poskytované dotace se pohybuje v rozmezí od 1 do 4 procentních bod. 
Poet tchto bod závisí na prmrné výši úrokových sazeb, za které poskytly 
v pedešlém kalendáním roce hypotení banky nové úvry se státní podporou. 
• Výše dotace platí vždy na dobu platnosti urené mezi bankou a klientem ve 
smlouv o úvru, nejvíce však po dobu pti let. Po vypršení této doby bude 
klientovi výše dotace znovu stanovena. 
• Úroková dotace je poskytována po celou dobu splácení hypoteního úvru, 
maximáln však po dobu deseti let. 
• Nová výše procentních bodu se vyhlašuje vždy k 1. únoru píslušného 
kalendáního roku. 
• Úvrová dotace bývá poskytována k úvru nebo jeho ásti, za podmínek, kdy pi 
koupi  bytu nepekroí 800 tisíc K a rodinného domu s jedním bytem ástku 1,5 
mil. K. Ta ást úvru, která pekrauje limit nebude dotována. 
                                                
24 MORAVEC, J. Nepicházejte o dotace k hypotékám. [online]. 2009. [cit. 2010-10-22].   
 Dostupný z WWW: <http://www.dumabyt.cz/rubriky/finance/hypotecni-uver/neprichazejte-o-dotace-
 k-hypotekam_21498.html>. 
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Tabulka 2: Stanovení úrokové dotace k hypotením úvrm: 
Prmrná sazba v pedešlém roce Výše dotace 
Mén než 5% Není poskytována 
5% - 6% 1% bod 
6% - 7% 2% bod 
7% - 8% 3% bod 
8% a více 4% bod 
Zdroj: Vlastní zpracování na základ naízení vlády . 249/2002 Sb. 
Tabulka 3: Pehled výše píspvku podle termínu prvního erpání úvru 
Termín prvního erpání hypotéky Výše podpory 
1.9.2002 - 31.1.2003 3% body 
1.2.2003 - 31.1.2004 2% body 
1.2.2004 - 31.1.2005 1% bod 
1.2.2005 - 31.1.2009 0% bod 
1.2.2009 - 31.1.2010 1% bod 
1.2.2010 - 31.1.2011 1% bod 
Zdroj: Zpracováno dle25
„Nkteré klienty mže nepíjemn pekvapit, že zdaleka ne všechny tuzemští 
poskytovatelé hypoteních úvr mají s Ministerstvem pro místní rozvoj sjednánu 
smlouvu o zprostedkování státní podpory. V souasnosti mají povení ke 
zprostedkování dotace následující bankovní instituce“:26
• eská spoitelna 
• Hypotení banka 
• eskoslovenská obchodní banka 
• GE Money Bank 
                                                
25 MORAVEC, J. Nepicházejte o dotace k hypotékám. [online]. 2009. [cit. 2010-10-22].              
 Dostupný z WWW:  <http://www.dumabyt.cz/rubriky/finance/hypotecni-uver/neprichazejte-o-
 dotace-k-hypotekam_21498.html>. 
26 SVAINA, L. Stát bude dotovat hypotéky i v roce 2010. [online]. 2010. [cit. 2010-10-22]. 
 Dostupný z WWW: <http://www.hypoindex.cz/clanky/stat-bude-dotovat-hypoteky-i-v-roce-2010/>. 
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• Komerní banka  
• Raiffeisenbank  
• Wüstenrot hypotení banka 
• UniCredit Bank 
3.11.2 Da	ové odpoty 
Jednou z forem státní podpory je také možnost odetení zaplacených úrok
z hypoteního úvru nebo z úvru ze stavebního spoení. Jde o nepímou formu státního 
píspvku, kde si klient mže snížit základ dan. Problematika daových odpot je 
upravena v § 15 odst. 3 zákona o daních z píjm . 586/1992 Sb. 
„Od základu dan lze odeíst ástku, která se rovná úrokm zaplaceným ve zdaovacím 
období z úvru ze stavebního spoení, úrokm z hypoteního úvru poskytnutého 
bankou nebo pobokou zahraniní banky, sníženým o státní píspvek poskytnutý podle 
zvláštních právních pedpis, jakož i úvru poskytnutého stavební spoitelnou, bankou 
nebo pobokou zahraniní banky v souvislosti s úvrem ze stavebního spoení nebo 
s hypotením úvrem, a použitým na financování bytových poteb, pokud se nejedná 
o bytovou výstavbu, údržbu a zmnu stavby bytového domu nebo bytu ve vlastnictví 
podle zvláštního právního pedpisu provádnou v rámci podnikatelské a jiné samostatn
výdlené innosti nebo pro úely pronájmu.“27
Daové odpoty se vztahují na úvry, které slouží k poízení nebo zlepšení bydlení. 
Pokud je na úvrové smlouv uvedeno více osob, odpoet si uplatní bu
 jedna z nich 
a nebo ob dv rovným dílem. Maximální ástka, kterou si poplatník mže odeíst ze 
základu dan je 300 000 K za rok. Daový odpoet se uplatuje na základ formuláe 
o výši zaplacených úroku za poslední zdaovací období. Potvrzení klientovi vydává 
banka, kde má sjednán úvr, zpravidla po 31.12. daného roku. 
                                                
27 § 15 odst. 3 zákona o daních z píjm . 586/1992 Sb., ve znní pozdjších pedpis
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Aby si poplatník mohl snížit základ dan, musí erpané prostedky použít pro své 
bytové poteby. Výet tchto poteb je uveden v zákon o daních z píjm . 586/1992 
Sb. a specifikuje bytové poteby jako: 
• výstavba rodinného i bytového domu, bytu nebo zmna stavby.  
• nákup pozemku, pokud na nm bude postaven bytový i rodinný dm, 
s využitím úvru na financování bytových poteb a na pozemku bude zahájena 
výstavba bytové poteby do 4 rok ode dne uzavení úvrové smlouvy a koup
pozemku v souvislosti s poízením koupí bytového domu, rodinného domu i 
bytu vetn rozestavné stavby tchto dom. 
• splacení lenského vkladu, vkladu právnické osob jejím lenem nebo 
spoleníkem za úelem nabytí práva nájmu nebo jiného užívání bytu nebo 
rodinného domu. 
• údržba a zmna stavby bytového domu, rodinného domu nebo bytu ve 
vlastnictví a byt v nájmu nebo v užívání.  
• vypoádání bezpodílového spoluvlastnictví manžel nebo vypoádání 
spoluddic za pedpokladu, že pedmtem vypoádání je úhrada podílu 
spojeného se získáním bytu, rodinného domu nebo bytového domu. 
• úhrada za pevod lenských práv a povinností družstva nebo podílu na obchodní 
spolenosti uskutenná ve spojení s pevodem práva nájmu nebo jiného užívání 
bytu. 
• splacení úvru nebo pjky, které poplatník použije na financování všech výše 
vyjmenovaných bytových poteb.  
Zákon dále uvádí, že pokud je bytová poteba nebo její ást užívána k podnikatelské, 
jiné samostatné výdlené innosti nebo k pronájmu, lze odeet úrok z daného úvru 
uplatnit pouze v pomrné výši. 
Pokud se jedná o byt i dm poízený do osobního vlastnictví, musí klient v dom trvale 
žít. K trvalému bydlení mohou nemovitost využívat také osoby v píbuzenském vztahu 
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(manžel, manželka, dti, rodie nebo prarodie obou z manžel). Jedná-li se o výstavbu 
domu musí se tato podmínka dodržet po nabytí právní moci kolaudaního rozhodnutí. 
Podle Ministerstva pro místní rozvoj stát podpoil 2400 domácností s hypotékou 
a celková výše podpory inila v roce 2009 bezmála 10 milion korun. Pro rok 2010 má 
Ministerstvo nachystáno na podporu až 45 milion korun.28
3.12  Úvrové registry 
Již nkolik let existují v eské republice úvrové registry. Jednoduše eeno, úvrový 
registr je databáze fyzických osob oban, fyzických osob podnikatel, ale také 
právnických osob, kteí jsou spjati s poskytnutým úvrem. Úelem tchto registr je 
poskytovat zpravidla  obchodním bankám údaje o souasné i minulé úvrové situaci 
klienta. Tyto údaje pak banky využívají napíklad pi posuzování bonity klienta. 
Registry jsou tak ku prospchu vitelm, ale také dlužníkm. 
V eské republice máme nkolik úvrových registr. Shromaž
ují se v nich informace 
o dlužnících, výši sjednaného úvru, msíní splátky nebo také údaje o zpoždných i 
neuhrazených splátkách. 
• Centrální registr úvr
Druh informaního systému, který poskytuje informace o úvrových závazcích 
fyzických osob podnikatel a právnických osob. Jedná se zde o vzájemnou výmnu dat 
a informací mezi úastníky registru. Úastníky jsou všechny banky, poboky bank, 
které psobí v eské republice a ostatní osoby, stanoví-li tak zákon. Do systému tak 
nejsou zahrnuty leasingové spolenosti, nebankovní instituce nebo finanní úady. 
Garantem registru je eská národní banka. Zahrnuje informace o erpaných úvrech, 
vetn kontokorentních, debetech na bžných útech nad stanovený limit, vydaných 
zárukách, neerpaných úvrových rámc a píslib a další.29
Dané údaje se v registru msín aktualizují. Zmny o úvrových závazcích, ke kterým 
dochází se v databázi objevují kolem 25. dne po skonení msíce, ve kterém ke zmn
                                                
28 SVAINA, L. Stát bude dotovat hypotéky i v roce 2010. [online]. 2010. [cit. 2010-10-22]. 
 Dostupný z WWW: <http://www.hypoindex.cz/clanky/stat-bude-dotovat-hypoteky-i-v-roce-2010/>. 
29 KALABIS, Z. Bankovní služby v praxi. 2005. ISBN 80-251-0882-1. 
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došlo. Záznamy v registru se uchovávají po dobu 10 let od splacení pohledávky. Za 
výpis z registru musí žadatel zaplatit poplatek ve výši 400 K, který je uveden 
v Sazebníku eské národní banky.30
• Registr Solus 
Název tohoto sdružení vznikl z poáteních písmen z pvodního názvu registru. Jednalo 
se o Sdružení na ochranu leasingu a úvr spotebitelm.  
„SOLUS vytváí dva negativní registry klientských informací, které shromaž
ují 
informace o klientech, kteí se dostali do problém se splácením svých závazk
u nkterého z len sdružení SOLUS. Jde o Registr FO, do kterého jsou zaazovány 
fyzické osoby (spotebitelé), a Registr I, do kterého jsou zaazovány fyzické osoby 
podnikatelé a právnické osoby.“31
Uživatelé, kteí využívají Solus jsou zpravidla bankovní a leasingové spolenosti. Do 
registru se klient dostane až v pípad, kdy výrazn poruší smluvní podmínky. Spolená 
databáze Solus je urena výhradn pro poteby len tohoto sdružení. 
• Bankovní registr klientských informací 
Bankovní registr klientských informací je databáze údaj o úvrových vztazích mezi 
bankami a jejich klienty. Jsou zde uvedeny jednak negativní, ale také pozitivní 
informace o klientech. Mezi tyto informace patí: identifikaní osobní údaje, podané 
nebo zrušené žádostni o úvr, výše úvru i výše splátek a další. 
Uživateli Bankovního registru klientských informací jsou jednotlivé banky, ale také 
nkteré stavební spoitelny. Provoz tohoto registru se ídí zákonem o bankách 
a zákonem o ochran osobních údaj.  
• Nebankovní registr klientských informací 
Nejvtším rozdílem tchto dvou databází je zejména v pispvatelích do registru. 
U nebankovního registru si cenné informace vzájemn poskytují pedevším leasingové 
                                                
30 Centrální registr úvr - dotazy a odpovdi. [online]. 2009. [cit. 2010-10-23].  
 Dostupný z WWW: <http://www.cnb.cz/cs/faq/faq_cru.html#9>. 
31 SOLUS.CZ [online]. 2010. [cit. 2010-01-23]. Dostupný z WWW:<http://www.solus.cz/>. 
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spolenosti a spolenosti, které poskytují spotebitelské úvry. Mimo tchto institucí 
mají do registru právo nahlížet i tetí osoby, jakou jsou napíklad banky. Nebankovní 
registr klientských informací obsahuje data, která urují bonitu, platební morálku 
a dvryhodnost klient.32
3.13 Úvr ze stavebního spoení 
Mnoho lidí vnímá stavební spoení jako výhodný spoící produkt. Avšak spoící tarify 
jsou niž nkolik let tém beze zmny a spoitelny se zaínají koncentrovat stále více na 
zlepšení nabídky úvr ze stavebního spoení. Výhodnost samotného spoení je spíše 
závislá na státní podpoe a ne na úrokové sazb. 
Pokud klient uzavírá stavební spoení je dobré, aby vdl, zda chce peníze pouze 
ukládat a zhodnocovat nebo pozdji využije úvr ze stavebního spoení. Dle zákona 
mže být totiž rozdíl mezi úrokovou sazbou z vklad a sazbou z úvru maximáln
3 procentní body. Ve smlouv klient žádá také o státní podporu, která bývá pipsána ke 
konci každého roku a to ve výši maximáln 15% z roní uspoené ástky (maximáln
však z ástky 20 000 K). Podmínkou piznání státní podpory je dodržení ptileté i 
šestileté vázací lhty, po kterou klient nesmí nakládat se svými naspoenými penzi. 
V další ásti se podíváme na základní rozdíly, výhody a nevýhody u ádných úvr
a peklenovacích úvr. 
3.13.1 ádný úvr 
Klasický nebo ádný, tak bývá oznaován úvr ze stavebního spoení. Jde o pvodní 
produkt, který spoitelny nabízely spolen se stavebním spoením. ádný úvr je 
omezen nkolika podmínkami. Hlavní podmínkou je existence spoení. Pidlení 
ádného úvru je pak ze zákona omezeno dvouletou ekací lhtou, dosažením ve 
smlouv stanovené výše hodnotícího ísla a naspoením uritého procenta z cílové 
ástky. Zpravidla se toto pohybuje od 30% do 60%. 
Získání úvru lze uspíšit snížením cílové ástky (na úkor snížení výše úvru), zmnou 
tarifu nebo ukládáním vtších sum. K získání úvru je zapotebí splnit podmínky dané 
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konkrétní spoitelnou. Žadatel musí prokázat úelovost prostedk na investice do 
bytových poteb a musí mít dostatené píjmy na splácení úvru. Za vyízení ádného 
úvru si zpravidla spoitelny již neútují poplatky za vyízení. Úvry bývají úroeny 
fixní sazbou po celou dobu splácení. Ta se pohybuje mezi 3% a 5%. Výhodnost úvru je 
v možnosti pedasného splacení ásti nebo celé ástky bez sankních poplatk. 
Výkonnost a spolehlivost klienta pi splácení úvru se uruje dle hodnotícího ísla.  
3.13.2 Peklenovací úvr 
Peklenovací úvry nabízí stavební spoitelny teprve nkolik let. Jde pedevším 
o produkt, kterým spoitelny chtjí smazat konkurenní nevýhodu oproti bankám.  
Jsou nazývány také jako „meziúvry“. Peklenovací úvry umožují peklenout dobu do 
pidlení úvru ádného. O peklenovací úvr mže žádat u vtšiny spoitelen osoba, 
která nemá naspoenou žádnou ástku. Spoitelny nabízí úvr po splnní podmínek a po 
uzavení stavebního spoení. Nulová akontace bývá asto podporována garancí úrokové 
sazby po celou dobu splácení úvru. V nkterých pípadech však nabízejí spoitelny 
fixaci na dobu jen 6 let. 
Podmínkou získání úvru je ruení zástavním právem k nemovitosti. Zpravidla požadují 
spoitelny zástavní právo k úvru nad 500 000 K. Požadovaný istý msíní píjem 
bývá zpravidla o nkolik tisíc nižší, než jaký je poteba u hypoteních bank. Výhodou 
stavebních spoitelen je také možnost slouit více smluv stavebního spoení v jedné 
rodin a zlepšit si podmínky pro poskytnutí a splácení úvru. Po celou dobu 
peklenovacího úvru klient splácí pouze úroky. Se snižováním a splácením jistiny 
zane klient teprve až pi pidlení ádného úvru. To zpravidla bývá až za nkolik let. 
Po pidlení peklenovacího úvru musí klient spoit na svém stavebku uritou ástku 
a to až do chvíle, než dosáhne ve smlouv obsažené procento výše vklad. Jakmile 
tohoto dosáhne a naspoí danou ástku peklopí se daný úvr na úvr ádný. Pi tomto 
kroku dojde také k úprav úrokové sazby. Klientovi se sníží také celková výše úvru 
o do té doby naspoené ástky.33
                                                




4. Analýza souasného stavu hypoteního trhu v R 
Vlivem finanní krize byl poznamenán konec roku 2008 a rok 2009. Realitní trh klesal 
a hypotení trh se po velkém boomu v roce 2007 propadal. Na pelomu letošního roku 
zaal hypotení trh poci	ovat jisté signály oživení. Díky tomuto oživení, pedevším 
v závru roku se bankám podailo pehoupnout pes 70ti miliardovou hranici. Na 
zaátku roku picházely banky s akními nabídkami a rozšiovaly své produkty, aby 
nalákaly v dob krize ponkud opatrnjší a nedvivjší klienty. Banky zpozorovaly, 
že jde do tuhého a zaaly se snižováním úrokových sazeb, ale také s ásteným 
uvolnním podmínek pro poskytování hypoték. V msících lednu a únoru 2010 zaaly 
znateln klesat úrokové sazby hypoték a v únoru se dotkly svého dvouletého minima.  
4.1 Objem poskytnutých hypoték 
V únoru letošního roku vykázaly banky 2852 uzavených hypoteních úvr v celkové 
hodnot 4 601 milion korun. Prmrná výše úvru byla 1 613 415 K. V beznu 
poskytly celkem 4222 hypoték v celkovém objemu 7,032 miliard korun. Prmrná výše 
hypoteního úvru inila 1 665 597 K. 
Graf 1: Objem poskytnutých hypoték (2006 - 3/2010) 
Zdroj: Pevzato z Fincentrum Hypoindex34
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4.2 Úrokové sazby a fixace 
Úrokové sazby hypoték od zaátku roku klesají. Výsledkem této situace je výrazné 
piblížení prmrných úrokových sazeb jednotlivých fixací. Nejvíce dol spadly 
hypotéky s jednoletou fixací. U fixací ptiletých hypoték, které bývají nejoblíbenjší se 
úrokové sazby sunuly dol pozvolna. V následujícím grafu se podíváme na vývoj 
prmrných úrokových sazeb od roku 2003 do bezna letošního roku bez rozdílu fixace. 
Graf 2 : Vývoj prmrných úrokových sazeb hypoték 2003 - 2010 
Zdroj: Pevzato z Fincentrum Hypoindex35
Rozdíly mezi úrokovými sazbami jednotlivých fixací se stírají. Podle statistik inila 
prmrná úroková sazba v beznu 5,47% u jednoletých fixací a 5,38% u ptiletých 
hypoték. V ervnu loského roku byl rozdíl u tchto fixací ješt ve výši 0,61 
procentního bodu. Podle budoucích odhad by nemlo dojít k výraznjším zmnám 
u tchto sazeb. Banky tak pochopily, že má pro n vtší váhu a hodnotu dlouhodobjší 
klient. A tak se zejm budou snažit zvýhodovat tyto klienty. Nižší úrokové 
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sazby u jednoletých fixací by spíše mly nalákat klienty do jednotlivých bank. 
Porovnání jednotlivých fixací uvádím v následujícím grafu. 
Graf 3: Vývoj úrokových sazeb hypoték
Zdroj: Pevzato z Fincentrum Hypoindex36
V letošním roce koní fixace u 50 000 hypoték. Tito klienti tak pedstavují pro banky 
velký potenciál. Navíc se jedná o bezpenjší obchody, než pedstavují nové hypotení 
úvry. Klient se v dob kdy mu koní fixace úrokové sazby mže rozhodnout zda 
zstane u stávající banky, nebo pejde za lepšími podmínkami ke konkurenci. Tímto 
krokem mže klient ušetit klidn až desetitisíce korun. V uvedené tabulce se podíváme 
na relativn pesný odhad podílu jednotlivých fixací na celkovém potu hypoték.  
Tabulka 4: Podíly jednotlivých fixací 
Ukazatel/skupina úvr  5R (2005) 3R (2007) 1R (2009) 
Odhad pomru fixací – poet  40% 33% 13% 
Odhad pomru fixací – objem  35% 34% 15% 
Zdroj: Pevzato z Fincentrum Hypoindex37
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Nejvtší zmna a nárst úrokových sazeb se dotkne zhruba 30 000 klient, kteí si 
vyídili hypotéku v roce 2004 s ptiletou fixací a také hypoték z prvního pololetí roku 
2007 tedy tíletých fixací. Souasná sazba je oproti sazb z roku 2004 a 2007 zhruba 
o 1% vyšší. Pi prmrné dob splatnosti 25 let by tak mohla klientovi msíní splátka 
narst pibližn o 1 000 K. Klienti s hypotékou z roku 2005 mají s velkou 
pravdpodobností splaceno více jak 10% zstatku úvru a pokud erpali napíklad 
hypotéku do 90% LTV, ocitnou se nyní již pod hranicí 85% hodnoty zastavené 
nemovitosti. Proto by pro n neml být problém najít na trhu vhodnou variantu 
dofinancování hypotéky. He jsou pak na tom klienti s úvrem z prvního pololetí roku 
2007, kteí nebudou mít tolik splaceného úvru. Nejmén se  zmna fixace dotkne 
jednoletých fixací z roku 2009.38
Tabulka 5: Prmrné sazby v dob sjednání úvru 
Ukazatel/Fixace  5R  3R  1R  
Podskupina  2005 1. pololetí 2007 2. pololetí 2007 2009 
prmrná sazba  4,2% 4,6% 5,3% 5,7% 
podíl fixací  38% 23% 29% 10% 
poet klient  18 650 11 061 14 078 5 120
Zdroj: Pevzato z Fincentrum Hypoindex39
Klient, který tak patí do následujících kategorií a koní mu doba fixace, by se ml pár 
msíc pedem zaít o tuto problematiku zajímat a neekat až dorazí dopis od banky 
s návrhem nové sazby. Banky tak dlají ve vtšin pípad msíc ped koncem fixace 
nebo ješt pozdji a po této dob pak už klient v pípad nespokojenosti nemá potebný 
as na zaízení refinancování u jiné banky.  
Pokud se bude klient zajímat díve a zane vyjednávat s bankou o výši úrokové sazby, 
mže si tak vydobýt lepší sazbu, protože si banka bude chtít klienta ponechat. Klient 
mže také pejít k výhodnjší nabídce, kterou poskytuje jiná banka. Neml by se však 
dívat pouze na výši nabízené úrokové sazby, ale ml by se informovat o výši dalších 
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poplatk souvisejících s úvrem, které mže mít banka daleko vyšší a v celkovém 
soutu by se pestup k jiné bance nemusel vyplatit. 
4.3 Nesplacené hypotéky 
Objem nesplacených hypoték v eské republice roste. Poítá se s rstem také v roce 
2010. Vývoj nesplacených úvr vícemén kopíruje vývoj nezamstnanosti a u té se 
pedpokládá nárst do druhé poloviny roku. Hypotení úvry bývají kryty nemovitostmi, 
ty se však nyní he prodávají a proto banky drží odhadní cenu výrazn pod cenami 
prodejními. Pro pípad neschopnosti splácet je dobré, aby se klient pojistil. Tempo 
nárstu u hypoték není však tak dramatické jako napíklad u úvr spotebitelských. 
Podíl nesplácených hypoték déle jak 90 dn dosáhl na konci února 2010 úrovn
2,7 procenta. Podle aktuálního vývoje, by se mla úrove nesplacených hypoték 
vyšplhat k hranici 3 procent. Z pohledu bank je to dvod k obezetnosti a udržování 
relativn vysokých rizikových marží. 
Graf 4: Vývoj nesplácených úvr v letech 2002 až 2010 
Zdroj: Pevzato z Fincentrum Hypoindex40
                                                
40
SVAINA, L. Hypotení banky vstoupily do 2. tvrtletí. Podaí se jim stáhnout dosavadní ztrátu?.
 [online]. 2010. [cit. 2010-05-20]. Dostupný z WWW:<http://www.hypoindex.cz/clanky/hypotecni-
 banky-vstoupily-do-2.-ctvrtleti.-podari-se-jim-stahnout-dosavadni-ztratu/>. 
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4.4 Struktura hypoték 
Mezi nejastjší hypotení úvr patí úvr na koupi nemovitosti (bytu nebo rodinného 
domu). Mén astou variantou je hypotéka na výstavbu. Zde jsou podmínky pro erpání 
ponkud složitjší. V grafu se setkáme ješt z položkou ostatní, která pedstavuje 
hypotéku na refinancování. 
Graf 5: Vývoj struktury hypoték podle úelu erpání 
  
Zdroj: Pevzato z Fincentrum Hypoindex41
4.5 Úvry ze stavebního spoení 
Hypotení úvr a úvr ze stavebního spoení patí mezi dva nejbžnjší zpsoby 
financování vlastního bydlení. Pi stavebním spoením klient spoí a zárove si bere 
úvr. Proto musí poítat s financováním bydlení nkolik let dopedu. Klient nejdíve 
uzave spoení, poté navýší cílovou ástku, platí úroky z peklenovacího úvru, 
dospouje a až potom pechází na ádný úvr. V eské republice se stavební spoení tší 
velké pízni. Vinou ekonomické krize se hypotením úvrm ani úvrm ze stavebního 
spoení nedailo tolik, jak by oekávali, pesto se spoitelnám dailo o nco více 
                                                                                                                                              
41 ZÁMENÍK, P. O jaké hypotéky je zájem?. [online]. 2010. [cit. 2010-05-12]. Dostupný z WWW: 
 <http://www.hypoindex.cz/clanky/o-jake-hypoteky-je-zajem/>. 
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a výrazn tak stáhly náskok hypoteních bank. V roce 2009 tak zaostaly za hypoteními 
bankami pouze o 8 miliard korun, což byl nejmenší rozdíl za sledované období. 
Graf 6: Celkový objem poskytnutých hypoteních úvr a úvr ze stavebního spoení      
(mld K) 
Zdroj: Pevzato z Fincentrum Hypoindex, ASS, *Ministerstvo pro místní rozvoj42
Úvry ze stavebního spoení byly v minulosti brány spíše jako zdroj na financování 
mén nákladných investic v ádu sto tisíc korun jako jsou napíklad opravy 
a rekonstrukce. Dnes už tomu tak ale není. Stavební spoitelny konkurují bankám 
pedevším peklenovacími úvry s nulovou akontací, které umožují splácení úvru 
pes 20 let. Stavební spoitelny mohou nabídnout letitým klientm velice zajímavé 
úrokové sazby kolem 4 - 5%. Stále astji se také pouštjí do refinancování. 
Stavební spoitelny u nás v loském roce poskytly úvry v celkové hodnot
66,4 miliardy korun. Spoitelny se snaží nalákat potencionální klienty nejvíce koncem 
roku a to prostednictvím finanního bonusu nebo uzavením smlouvy bez poplatku 
a tak podobn. ásten si tím zpraví bilanci celého roku, naproti tomu pak, ale 
v prvních msících následujícího roku nárst není takový. V grafu si ukážeme tržní 
podíl stavebních spoitelen v oblasti poskytnutých úvr.  
                                                
42 SVAINA, L. Stavební spoitelny šlapou hypotením bankám na paty. [online]. 2010.          
 [cit. 2010-05-20]. Dostupný z WWW: <http://www.hypoindex.cz/clanky/stavebni-sporitelny-slapou-
 hypotecnim-bankam-na-paty/>. 
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Nejvtší podíl na uzavených smlouvách v roce 2009 mla eskomoravská stavební 
spoitelna. O druhé a tetí místo se shodn podlila Raiffeisen stavební spoitelna 
a Modrá pyramida. 
Graf 7: Tržní podíl stavebních spoitelen v oblasti poskytnutých úvr
Zdroj: Pevzato z Fincentrum Hypoindex43
                                                
43 SVAINA, L. Stavební spoitelny vstoupily do nového roku zostra. [online]. 2010. [cit. 2010-05-14]. 
 Dostupný z WWW<http://www.hypoindex.cz/clanky/stavebni-sporitelny-vstoupily-do-noveho-roku-
 zostra/>. 
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5. Analýza nabídky hypoték a úvr ze stavebního spoení 
dle vybraných institucí 
5.1 Hypotení banky 
V eské republice poskytuje hypotení úvry více jak 15 bankovních ústav. 
Z celkového portfolia bank zaujímají nejvýznamnjší postavení na trhu s hypotékami: 
Komerní banka, a.s., Hypotení banka, a.s., eská spoitelna, a.s. a UniCredit bank, a.s. 
Tyto banky zaujímají pední místa v objemu poskytnutých hypoteních úvr a také se 
adí mezi nejoblíbenjší bankovní domy u nás. 
Tyto banky byly u zrodu hypoteních úvr v eské republice a za tuto dobu si 
dokázaly vybudovat své postavení na trhu. Mají propracovanou problematiku v této 
oblasti a nabízí velké množství jednotlivých druh hypoték. V další ásti bakaláské 
práce budu blíže specifikovat nabízené hypotení produkty u jichž zmínných ty
bankovních dom.  
5.1.1 Komerní banka, a.s. 
Komerní banka se adí mezi jednu z nejefektivnjších univerzálních bank ve stední 
Evrop. Je souástí skupiny Société Générale, která patí mezi jednu z nejvtších 
bankovních skupin v eurozón. Celkem má banka 8 815 zamstnanc a stará se o více 
než 2,7 milionu klient. Ti mohou navštívit svou banku na kterémkoliv 
z 398 obchodních míst po celé eské republice a vybrat si potebné penžní prostedky 
v 685 bankomatech. 
Komerní banka, a.s. nabízí tyto hypotení produkty: 
• Hypotení úvr 
Úelem tohoto úvru je investice do nemovitosti (koup nemovitosti, koup
družstevního bytu, výstavba nemovitosti, rekonstrukce, modernizace a opravy, 
konsolidace, refundace,..). Tyto úely lze také vzájemn kombinovat. Z hypoteního 
úvru lze zaplatit i vedlejší náklady do spojené s investicí do nemovitosti (maximáln
do výše 50% objemu hypoteního úvru). Minimální výše úvru iní 200 000 K
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a maximální výše je omezena. erpání úvru musí být zahájeno nejpozdji 9 msíc od 
podpisu úvrové smlouvy a to bu
 jednorázov nebo postupn a to po dobu 2 let od 
podpisu smlouvy. Doba splatnosti je stanovena minimáln na 5 a maximáln na 30 let. 
Úvr musí být zajištn zástavním právem k nemovitosti, která musí být pojištna a musí 
se nacházet na území R.   
• Flexibilní hypotéka
Urena žadatelm, kteí chtjí rozhodovat o výši jednotlivých splátek a mít flexibilitu 
pi splácení. U této hypotéky mže klient v prbhu splácení své splátky snížit 
(až o 50%) nebo zvýšit (až o 100%). Lze také odložit poátek splácení až o 12 msíc, 
pípadn perušit splácení až na dobu 3 msíc.  
S Flexibilní hypotékou mže klient financovat stejné, již zmínné aktivity u pedešlého 
typu úvru. Vždy se musí ale jednat o financování vlastních bytových poteb. 
Minimální výše úvru iní 200.000 K a maximální je opt omezena. Hypotéka se 
splácí vždy k 25. dni v msíci a to formou msíních anuitních ástek. Doba fixace je 
zde stanovena v rozmezí od 3 do 15 let od podpisu úvrové smlouvy. Pro získání úvru 
a následné erpání je nutné mít v bance založený korunový bžný úet pro fyzické 
osoby vedený po celou dobu trvání úvru. 
• Hypotéka 2 v 1
Hypotéka 2 v 1 lze použít nejen na investice do nemovitostí, ale souasn také na 
neúelové investice. Tato neúelová ást (napíklad vybavení bytu, nábytek, 
elektronika,..) však musí souviset s danou nemovitostí. 
Minimální výše úvru je 250.000 K. Maximální je omezena. Neúelová ást úvru 
mže init maximáln 20% z celkového úvru nebo maximáln 400.000 K. Doba 
fixace je stanovena v rozmezí od 1 do 15 let a doba splatnosti od 5 do 30 let. Hypotéku 
2 v 1 lze kombinovat také s Flexibilní hypotékou, kde má klient možnost si své splátky 
snížit nebo zvýšit, pípadn splácení perušit. 
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• Hypotéka dopedu dozadu
Hypotéka spojuje dv atraktivní výhody produktu. Hypotéka Dopedu je úvr, který KB 
schválí ješt díve, než má klient vybranou nemovitost a sjednané podmínky budou 
garantovány až po dobu 6 msíc vetn úrokové sazby. 
Hypotéka Dozadu umožní klientovi zptnou refundaci vynaložených náklad na bydlení 
a to až maximáln 12 msíc zptn. Minimální výše úvru iní 200.000 K. Maximální 
výše je omezena (85% - maximáln 8 mil K., nebo 100% maximáln 4 mil. K z ceny 
zastavené nemovitosti). Hypotéka nabízí možnost kombinace s Flexibilní hypotékou.  
• Peklenovací hypotení úvr
Peklenovací hypotení úvr slouží k investování do nemovitostí. Splacení úvru je 
zajištno z kapitálového životního pojištní Komerní pojiš	ovny, a.s. nebo ze 
stavebního spoení, které musí být uzaveno u Modré pyramidy stavební spoitelny.  
Minimální výše úvru iní 100.000 K a maximální výše je zde omezena a to na: 
85% nebo 100 % z ceny zastavené nemovitosti u kombinace s kapitálovým životním 
pojištním a 85% z ceny u kombinace se stavebním spoením.  
U peklenovacího úvru splácí po dobu trvání smlouvy klient jen úroky. Jistina se 
zaplatí bu
 jednorázov nebo postupn z kapitálového životního pojištní nebo ze 
stavebního spoení. Doba splatnosti se liší podle zpsobu kombinace. U kapitálového 
životního pojištní 5 až 30 let, v kombinaci se stavebním spoením 1 až 8 let.  
• Pedhypotení úvr
Jedná se o krátkodobý nebo stedndobý úvr. Slouží pevážn k poízení družstevního 
bytu, rekonstrukci, modernizaci nebo oprav nemovitosti svépomocí, výstavb
nemovitosti na pozemku ve vlastnictví msta i obce. Pedhypotení úvr banka 
poskytuje v kombinaci s peklenovacím úvrem nebo s následným hypotením úvrem. 
Minimální výše úvru iní 100.000 K a maximální výše je omezena výší následného 
hypoteního úvru, cenou zastavených nemovitostí, schopností klienta splácet úroky 
z pedhypoteního úvru. Doba splatnosti je stanovena do 1 roku, pípadn 2 let.  
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Zdroj: Zpracováno dle veejn dostupných informací Komerní banky, a.s. 
                                                
44 do 85% ceny = minimální úroková sazba 4,85%, do 100% ceny nemovitosti = 5,70%  
45 do 85% ceny = minimální úroková sazba 4,45%, do 100% ceny nemovitosti = 5,30% 
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5.1.2 Hypotení banka, a.s. 
Hypotení banka, a.s. je specialistou v poskytování hypoteních úvr fyzickým 
osobám. Již více jak dva roky se adí mezi lídra hypoteního trhu. V roce 2008 poskytla 
120 516 hypoteních úvr v celkovém objemu 174 286 mil. K. V roce 2009 
zaznamenala Hypotení banka 137 526 schválených hypoteních úvr v celkovém 
objemu 202 729 mil. K. Mezironí nárst pedstavoval 14% a 16%. 
Klient mže banku navštívit ve 12 regionálních 14 ostatních pobokách. O klienty se 
zde stará 436 zamstnanc. Hypotení banka nabízí nkolik druh hypoteních úvr, 
mezi nž patí Hypotení úvr, Hypotéka on-line, Kombinované produkty, Americká 
hypotéka, Zelená hypotéka, Pedhypotení úvr a k tmto produktm nabízí volitelné 
parametry jako je Hypotéka do 70%, Hypotéka do 85%, Hypotéka do 100%, Hypotéka 
na družstevní bydlení, Hypotéka bez doložení píjmu, hypotéka bez poplatk, Hypotéka 
zptn. Vedle anuitního splácení nabízí také aktivn splácení regresivní a degresivní. 
Hypotéky u Hypotení banky jsou úroeny fixní sazbou nebo variabilní sazbou P plus. 
Ta je tvoena roní sazbou PRIBOR a odchylkou, kterou si stanoví banka. Tu fixuje na 
dobu pti let. Zmna variabilní sazby na fixní je možná až po pti letech, kde klient 
pejde na 5, 10 nebo 15 letou fixní sazbu. Mimoádná splátka je bez sankcí a poplatk.  
• Hypotení úvr na družstevní bydlení
Hypotéka na družstevní bydlení musí být použita na investici do nemovitosti 
v družstevním vlastnictví a to na území eské republiky. Pedmtem zajištní musí být 
jiná nemovitost, než je objektem úvru. Minimální výše hypotéky je 300 000 K
a maximální výše je omezena do 70% (doba splatnosti 5 - 40 let), 85% (doba splatnosti 
5 - 30 let) a 100% (doba splatnosti 5 - 30 let) odhadní hodnoty nemovitosti.  
V pípad družstevního bytu, který bude do jednoho roku peveden do osobního 
vlastnictví mže klient využít pedhypotení úvr a nemusí tak vložit do zástavy jinou 
nemovitost. U hypoteního úvru na družstevní bydlení mže klient využít i volitelných 
parametr jako je degresivní a progresivní splácení a další. Jednotlivé parametry se 
odlišují dle maximáln výše poskytnutého úvru. 
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• Hypotéka na koupi bytu v osobním vlastnictví
Hypotéku lze použít na koupi bytu v osobním vlastnictví nebo vypoádání majetkových 
pomr spojených s bytem v osobním vlastnictví. Minimální výše hypotéky je 300 000 
K. Maximální výše je omezena do výše 70%, 85% a 100% odhadní hodnoty 
nemovitosti. Ruení hypotéky je prostednictvím kupovaného bytu v osobním 
vlastnictví nebo jinou nemovitostí, která spluje specifikace banky. 
• Hypotéka na koupi rodinného domu
Další typ hypotéky nabízí Hypotení banka pro klienty, kteí chtjí financovat koupi 
rodinného domu. Minimální výše hypotéky je 300 000 K. Maximální výše se odvíjí od 
sjednané procentní výše odhadní hodnoty nemovitosti. U 70% je to 5 - 40 let, 85% 
a 100% je to 5 - 30 let. Ruení za hypotéku je prostednictvím kupovaného rodinného 
domu nebo jiné nemovitosti. 
• Kombinovaná hypotéka
Jde o hypotéku u které lze úvr kombinovat s kapitálovým životním pojištním, 
investiním životním pojištním nebo s cennými papíry. V pípad kombinace 
s kapitálovým životním pojištním je hypotení úvr splacen z finanního zdroje, který 
je zavinkulován ve prospch banky. Tuto kombinaci lze využít napíklad jako investici 
do bytových, administrativních budov, kde je návratnost úvru zajištna na výnosech 
z nájemného. S Hypotení bankou spolupracuje 10 pojiš	oven, kde má možnost uzavít 
toto pojištní. 
U kombinace s investiním životním pojištním banka spolupracuje se tymi 
pojiš	ovnami, kde musí mít klient uzavenou smlouvu. Úelem úvru je pouze investice 
do bydlení. V kombinaci s cennými papíry klient splácí pouze úroky, zbylé peníze 
investuje do podílových fond spolenosti Conseq Investment Management, a.s. 
Z investiního portfolia na konci lhty splatnosti uhradí jistinu hypoteního úvru. 
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• Zelená hypotéka
Jde o produkt, který je spojený se Státním fondem životního prostedí. Ten vyhlásil 
program Zelená úsporám, který se snaží zajistit realizaci opatení vedoucí k úsporám 
energií a také využití obnovitelných zdroj energie. Tato dotace je urena fyzickým 
osobám. Hypotení banka zde figuruje jako sbrné místo pro pevzetí žádostí. 
Zvýhodnní tohoto hypoteního programu spoívá napíklad v možnosti mimoádné 
splátky nebo možnosti nedoerpání úvru do výše dotace od fondu bez sankce.  
• Hypotéka bez doložení píjm
Tato varianta hypoteního úvru bývá asto v nabídkách nebankovních spoleností. 
Žadatelem je fyzická osoba, která nemusí doložit standardní potvrzení o píjmu. 
K zajištní úvru slouží nemovitost k bydlení vetn píslušenství, bytová jednotka. 
Minimální výše zástavy musí být 1 mil. K. Tento druh hypotéky lze kombinovat 
s nkterými dalšími druhy hypoték u této banky. 
• Pedhypotení úvr
Slouží k financování nemovitostí, na které doasn není možné vložit zástavní právo. 
Za pedhypotení úvr se neruí nemovitostí ani není požadován ruitel. Minimální 
výše úvru je 200 000 K. Maximální výše je 5 000 000 K. Splatnost pedhypoteního 
úvru je vždy 1 rok a poítá se od data schválení. Úroková sazba je jednotná a pevná na 
období 1 roku. V prbhu splácení pedhypoteního úvru se splácí pouze úroky. Jistina 
bývá jednorázov splacena z následujícího hypoteního úvru a to nejpozdji ke dni 
splatnosti úvru pedhypoteního.  
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Tabulka 7: Pehled parametr hypoteních úvr Hypotení banky, a.s. 
Název 
produktu 










300.000 K 300.000 K 300.000 K 200.000 K
Maximální 
výše úvru 
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5% z výše 
mimoádné splátky 
za každý rok, který 




5% z výše 
mimoádné splátky 
za každý rok, který 




5% z výše 
mimoádné splátky 
za každý rok, který 








8 000 K, 
maximáln 25 000 
K. 
0,80% Minimáln
8 000 K, 
maximáln
25 000 K. 
0,80% Minimáln
8 000 K, 
maximáln 25 000 
K. 
0,80% Minimáln
8 000 K, 
maximáln 25 000 
K. 
Zdroj: Zpracováno dle veejn dostupných informací Hypotení banky, a.s. 
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5.1.3 eská spoitelna, a.s. 
eská spoitelna patí mezi moderní banku, která se orientuje na drobné klienty, malé a 
stední firmy. Finanní skupina eské spoitelny se stará o 5,3 milionu klient a je 
nejvtší bankou na trhu. Klient má na výbr více než 660 poboek. 
eská spoitelna získala v soutži Fitcentrum titul Banka roku 2009. Dále získala v roce 
2009 již pošesté v ad titul nejdvryhodnjší banka roku.  
• Ideální hypotéka
Ideální hypotéka eské spoitelny je urena fyzickým osobám k financování 
nemovitostí urených pro bydlení. Hypotéku lze získat bez poplatku za vyízení až do 
výše 100% hodnoty zastavené nemovitosti. Minimální a maximální výše úvru není 
zpravidla omezena. Doba splatnosti se pohybuje od pti do ticeti let. V této dob má 
klient možnost využít fixace od 1 roku do 20 let. 
Úvr je zajištn smluvním zástavním právem k financované nebo jiné nemovitosti na 
území eské republiky. Po dobu erpání úvru klient platí pouze úroky z vyerpané 
ástky. Jistina se zane splácet až po celém vyerpání úvru formou pravidelných 
msíních splátek. Hypotéku lze ásten nebo zcela splatit k datu zmny úrokové 
sazby bez jakékoliv sankce. Klient si mže zvolit své parametry Ideální hypotéky jako 
je: bez poplatku za vyízení, individualita, flexibilita, jistota. 
• Hypotéka v hotovosti
Hypotení úvr urený pro fyzické osoby obany starší 18 let. Je zajištna zástavním 
právem k nemovitosti a je urena k financování zboží a služeb osobní poteby, 
vypoádání spoleného jmní manžel pi rozvodovém ízení, úhrad notáských 
a soudních poplatk nebo mže být celá ástka pipsána na úet klienta nebo vyplacena 
v hotovosti bez dokládání úelu úvru. 
Úvr je poskytován od 150 tis. K a maximáln do 80% hodnoty nemovitosti stanovené 
bankou na základ ocenní znalce. O tento typ hypoteního úvru lze zažádat i bez 
existence sporožirového nebo bžného útu u eské spoitelny. 
55 
• Hypotéka na investice
Je urena fyzickým osobám na financování nemovitostí, které nejsou ureny k bydlení. 
K prokázání bonity klienta je možné zapoítat píjmy z budoucího pronájmu. Hypotéku 
lze získat až do výše 90% hodnoty zastavené nemovitosti. Minimální podíl vlastních 
prostedk klienta je 15% celkových náklad. Úvr je poskytován se splatností 
maximáln 20 let. 










Není ureno 150.000 K Není ureno 
Maximální 
výše úvru 








30 let 20 let 20 
Délka 
fixace 
























1% z výše 
mimoádné 
splátky, min. 500 







0,80% (min. 5.000 
- max. 20.000 
K) 
0,90% (min. 9.500 - 
max. 25.000 K) 
Zdroj: Zpracováno dle veejn dostupných informací eské spoitelny, a.s. 
                                                
46 Uvedené sazby nejsou definitivní. eská spoitelna v dubnu vyhlásila akci na snížení úrokových sazeb. 
 Klient s ideální hypotékou, který erpá úvr do 3 mil. K na dobu alespo 20 let a s 5 letou fixací, 
 pojištním splácet získá úrokové zvýhodnní. Efektivn to je 0,5 procentního bodu. U ptileté fixace 
 tak sazba banky zaíná na 4,49%. 
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5.1.4 UniCredit Bank Czech republic, a.s. 
Je to silná evropská banka s dominantním postavením ve stední a východní Evrop. Na 
eském trhu banka zahájila svoji innost 5. listopadu 2007. Vznikla integrací dvou 
dosud psobících bankovních dom HVB Bank a Živnostenské banky. 
Hlavním cílem banky je nabídka kvalitních produkt pro firemní klientelu, ale také pro 
privátní zákazníky. Je významným partnerem na trhu privátního bankovnictví, cenných 
papír a hypoteních úvr. Pes 3 000 zamstnanc v celkem 39 zastoupeních na 
celém svt. V eské republice je více než 50 poboek. V souasné dob UniCredit 
Bank Czech republic, a.s. nabízí tyto hypotení úvry. 
• Hypotení úvr úelový rezidenní
Hypotení úvr úelový rezidenní je uren k financování nemovitostí sloužících 
k bydlení (žadatele nebo osob blízkých žadateli), vetn vcí, které tvoí jednotný 
funkní celek s objektem bydlení a vetn píslušenství (nap. studna, garáž, 
hospodáské stavení apod.). Minimální výše úvru je 200 000 K, maximální ástka 
není omezena. Zajištní úvru probíhá zástavním právem k nemovitosti. Doba splatnosti 
je od 1 roku až do 40 let. Úvr lze sjednat krom domácí mny také v eurech nebo 
dolarech a to pouze pokud má klient píjmy v tchto mnách. Hypotení úvr úelový 
rezidenní se dále dlí na hypotéku (pro všechny pod produkty platí výše uvedené 
podmínky): 
• Individuál
Jak už sám název napovídá, jde o individuální hypotení úvr, který lze nastavit dle 
poteb klienta.  
• Start
U této varianty úvru je výhodou možnost odkladu poátku splácení jistiny až o jeden 
rok. Délka fixace je zde 1 až 20 let a není zde možnost využít Pevratné hypotéky. 
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• Plus
Zde má klient možnost využít 100 % slevu na vstupním a msíním poplatku, pouze 
však v pípad, že fixace úrokové sazby je 3 až 20 rok a zárove smluvní závazek vtší 
nebo roven 5 let. V této variant úvru lze využít také Pevratnou hypotéku 
• Flexi
Flexi hypotéka se odlišuje možností pedasného splacení hypoteního úvru kdykoliv 
bez sankních úrok. 
• Twin
Varianta Twin je specifická v možnosti použití 20% objemu hypoteního úvru 
„na cokoliv“. 
• Hypotení úvr úelový rezidenní
Používá se na financování nemovitostí (koup, rekonstrukce, výstavba) ve vlastnictví 
fyzické osoby (nikoliv právnické osoby) sloužících k jiným úelm, než-li je úel 
bydlení. Napíklad k pronájmu. Dále ho lze použít na koupi, výstavbu, rekonstrukce 
nebo modernizace rekreaního objektu (chata, chalupa k vlastní individuální rekreaci). 
Minimální ástka úvru je 200 000 K a maximální ástka není omezena, závisí na 
schopnosti klienta vytváet dostatek hotovosti pro splácení jistiny a úroku. Výše úvru 
vzhledem k cen zajištní je až 80%. Doba splatnosti se pohybuje od 1 roku až do 30 let. 
Úvr lze erpat jednorázov až 6 msíc nebo postupn až 24 msíc. Fixaci úrokové 
sazby si mže klient vybrat v rozmezí od 1 do 20 rok. U Úelového nerezidenního 
úvru je možnost využití Pevratné hypotéky. 
• Hypotení úvr neúelový
V rámci neúelového hypoteního úvru není bankou požadováno od klienta sdlení 
úelu. Je uren také pro refinancování neúelových úvr a pjek, jejichž poskytnutí 
klient prokáže pedložením stejných dokument jako pi úelovém úvru na 
refinancování úvru nebo pjky. Minimální výše úvru je 200 000 K a maximální 
ástka je 10 000 000 K. Výše úvru vzhledem k zajištní zástavním právem 
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k nemovitosti je až 80%. Úvr je splatný až 20 let a to pravidelnou msíní anuitní 
splátkou. Fixace úrokové sazby je až na 20 let s možností využití Pevratné hypotéky.  
• Pevratná hypotéka
Jedná se o novinku v nabídce UniCredit banky. Hypotéky s variabilní úrokovou sazbou 
nabízejí v souasnosti i jiné tuzemské banky (Oberbank, mBank, Raiffeisenbank, 
Hypotení banka). UniCredit Bank tak reaguje na trend klesajících úrokových sazeb. 
Tento produkt nabízí od 1. dubna 2010 a to s úrokovou sazbou 3,93%. Klient se mže 
dostat na ješt nižší sazbu 3,63% a to pi využití pojištní schopnosti splácet. Výše 
pojistného je 2,5% z poátení výše úvru. Tato ástka se uhradí jednorázov na 
zaátku pojištní (navýšením hypoteního úvru nebo pímou úhradou z bžného útu 
klienta. Doba trvání pojištní je 60 msíc. Tyto sazby jsou tak výrazn nižší než 
u hypoteních úvr s flexibilní úrokovou sazbou. 
Tato sazba je odvozena od jednomsíní úrokové sazby na mezibankovním trhu 
PRIBOR. K této sazb si banka navíc pipoítává pevn danou marži. Úroková sazba 
tak mže v prbhu splácení rst nebo klesat v závislosti na vývoji mezibankovního 
trhu. K úprav této sazby dochází vždy, když se sazba 1 M PRIBOR vychýlí o více než 
0,10% nahoru nebo dol. V tomto pípad se generuje nová výše anuitní splátky. 
V pípad hrozícího nárstu úrokových sazeb na mezibankovním trhu, kdy už by nebyla 
tato sazba tak atraktivní, má klient možnost pejít na pevn úroenou úrokovou sazbu 
a to vždy k 25. dni kalendáního msíce. Za tuto zmnu klient zaplatí 2 000 K. 
Maximální ástka Pevratné hypotéky je ve výši 90% hodnoty zastavené nemovitosti. 
Výše procent zastavené hodnoty se bude promítat také ve výši úrokových sazeb. 
Pevratná hypotéka nabízí další výhodu a to možnost realizace mimoádné splátky 
úvru. Bhem jednoho roku má klient možnost realizovat maximáln tyi mimoádné 
splátky. V pípad pedasného splacení celé výše úvru nebo refinancování si banka 
nárokuje sankní poplatek ve výši 1% z mimoádné splátky. 
Pevratná hypotéka je urena klientm, kteí jsou schopni sledovat vývoj na trhu, nebojí 
se riskovat a poítají u pípadného zafixování úrokové sazby s nárstem této sazby, ale 
také s rapidním navýšením msíní splátky. Klient by se tak neml nechat uchlácholit 
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nízkou úrokovou sazbou, ale ml by si být vdom všech výhod a rizik spojených 
s variabilní úrokovou sazbou. Msíní PRIBOR se nyní pohybuje zhruba na hranici 
1,2%. Ve tetím kvartálu roku 2008 se v dsledku hypotení krize a se všemi jejími 
dopady pohyboval na hranici 4%. Mezibankovní sazby jsou nyní na nejnižší úrovni 
v historii a podle analytik by se vlivem zvyšování základní úrokové sazby eské 
národní banky mla na pelomu roku také zvýšit a výše variabilní sazby by se tak mla 
piblížit sazbám fixním. Situace se však mže vyvíjet úpln opan.47
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Zdroj: Zpracováno dle veejn dostupných informací UniCredit Bank Czech republic,a.s. 
                                                
47 SVAINA, L. UniCredit Bank pichází s "Pevratnou hypotékou". [online].  2010. [cit. 2010-05-14]. 
 Dostupný z WWW<http://www.hypoindex.cz/clanky/unicredit-bank-prichazi-s-prevratnou-
 hypotekou/>. 
48 Sazby platí pro hypotéku do 85% ceny. Pro hypotéku do 90% = 5,44%.Pro hypotéku do 100%=6,44%. 
49 Uvedená sazba se vztahuje na hypotéku do 85% hodnoty zástavy. V pípad pojištní je sazba 3,63%. 
50 V pípad, že klient nemá u UniCredit Bank veden osobní nebo bžný úet je poplatek 300 K. 
51 V pípad fixace úrokové sazby a smluvního závazku nad 5 let  
52 Poplatek se poítá z pedasn splacené jistiny, za každý zapoatý rok do data refixu sazby. 
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5.1.5 Dílí zhodnocení 
Vybrané banky a jejich nabídka produkt a služeb pro klienty na m psobí velmi 
píznivým dojmem. 
Každá z vybraných bank má své zastoupení v jednotlivých krajích eské republiky 
a potencionální klient má tak možnost požádat o hypotení úvr v blízkosti místa svého 
bydlišt. Kladn lze hodnotit také dostupnost a množství kvalitních informací 
o jednotlivých produktech banky. Reklamní a propaganí letáky mže klient získat na 
jakékoliv poboce banky. Zde si udlá základní obrázek a dozví se základní informace 
o nabízených produktech. Všechny analyzované banky mají pehledné internetové 
stránky, kde lze najít doplující informace o jednotlivých produktech. Klient mže 
využít také hypotení kalkulaky, kterou mají banky na svých stránkách k dispozici. Po 
zadání hlavních parametr jako je výše úvru, výše zastavené nemovitosti, doby 
splácení a fixace úrokové sazby se klient dozví zpravidla jaká bude výše msíní 
splátky, kolik celkov zaplatí, jakou mže oekávat úrokovou sazbu a další. Mže si tak 
udlat obrázek o jednotlivých bankách díve než zavítá na nkterou z poboek osobn
a domluví si schzku s bankovním poradcem. 
Vybrané banky nabízejí hypotéky úelové, neúelové nebo také hypotéky bez doložení 
píjm. Dv ze ty bank nabízejí také variabilní úrokové sazby.  
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Tabulka 10: Pehled parametr hypoték od jednotlivých bank
Zdroj: Zpracováno dle veejn dostupných informací obchodních bank 
                                                
53 do 85% ceny = minimální úroková sazba 4,85%, do 100% ceny nemovitosti = 5,70%  
54 do 85% ceny = minimální úroková sazba 4,45%, do 100% ceny nemovitosti = 5,30% 
55 do 70% ceny = 5,39%, do 85% = 5,49%, do 100% = 6,69% 
56 do 70% ceny = 5,09%, (banka navíc poskytuje akní slevu 0,4%), do 85% = 5,19%, do 100% = 6,39%  
57 Uvedené sazby nejsou definitivní. eská spoitelna v dubnu vyhlásila akci na snížení úrokových sazeb. 
 Klient s ideální hypotékou, který erpá úvr do 3 mil. K na dobu alespo 20 let a s 5 letou fixací, 
 pojištním splácet získá úrokové zvýhodnní. Efektivn to je 0,5 procentního bodu. U ptileté fixace 
 tak sazba banky zaíná na 4,49%. 
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5.2 Stavební spoitelny 
Stavební spoitelny poskytují vedle spoení také ádné a peklenovací úvry. Použít 
ádný úvr lze nejdíve po dvou letech spoení, ale úvr peklenovací je dostupný 
klientovi, který nemá u spoitelny sjednáno doposud spoení.  
5.2.1 eskomoravská stavební spoitelna, a.s. 
Nabízí nkolik tarif pro úvry ze stavebního spoení. Klient musí spoit minimáln dva 
roky a musí mít naspoeno minimáln 35% - 50% z cílové ástky úvru a musí splnit 
ješt další podmínky pro erpání úvru. Úvr lze sjednat bez zajištní až do výše 
500 000 K. Je nabízen ve variant Atraktiv, Invest, Perspektiv a klasik. 
• Invest
Spoení je sjednáno za poplatek ve výši 1% z cílové ástky. Minimální požadovaná 
naspoená ástka pro uznání úvru je 40%. Úroková sazba z vklad iní 2%. Úroková 
sazba pro ádný úvr se pohybuje na 4,80 procentech. Poplatek za poskytnutí ádného 
úvru je nulový. Poplatek za vedení úvru iní 310 K za rok.  
• Perspektiv
U varianty Perspektiv jsou vklady úroeny ve výši 2%. Základní úroková sazba úvru je 
4,80%. Minimální naspoená ástka je 35% z cílové ástky. Poplatek za vedení je stejný 
jako u pedchozího tarifu a iní 310 K. 
Nyní se podíváme na nabídku peklenovacích úvr. V nabídce je také peklenovací 
úvr s nulovou akontací. 
• Kredit standard
I pesto, že se jedná o peklenovací úvr, je zde potebná minimální naspoená ástka 
a to 38% nebo 40% z cílové ástky. Klient využívá stále úrokové sazby ve výši 4,80%. 
Úhrada za zpracování iní 0,5% z výše peklenovacího úvru. Klient mže požádat 
o pedasné splacení úvru (pípadná sankce je ve výši 2 msíních úrok. Poplatek za 
vedení úvru je 290 K ron. 
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• Topkredit
Minimální výše úvru je 300 000 K. Maximální do výše cílové ástky. Úroková sazba 
se odvíjí od doby splatnosti. Pokud je doba splatnosti menší jak 72 msíc, úrok iní 
4,80%. Pokud je delší jak 72 msíc, úroková sazba je 5,10%. Požadovaná akontace je 
ve výši 1 000 K. Poplatek za poskytnutí peklenovacího úvru iní 0,5% z cílové 
ástky.  
• Tophypo
Úvr lze poskytnout od 300 000 K. Maximální doba splatnosti je více jak 28 rok. 
Poplatek za poskytnutí iní 0,5% z výše úvru, stejn jako u pedchozích produkt. 
Poplatek za správu Tophypo peklenovacího úvru je 290 K ron. Úroková sazba se 
pohybuje do 72 msíc doby splatnosti na 5% a u doby splatnosti nad 72 msíc je to 
5,70%. Požadované minimální naspoení pro schválení úvru je ve výši 1 000 K. 
5.2.2 Modrá pyramida stavební spoitelna, a.s. 
V roce 2009 zaujímala shodn druhé a tetí místo v objemu poskytnutých úvr mezi 
spoitelnami. 
• Hypoúvr
Minimální výše Hypoúvru je omezena na 300 000 K. Úvr je nabízen s akontací od 
0%. Klient má možnost rozložení splátek až na dobu 28 let. Úroková sazba se pohybuje 
již od 4,80% v pípad kdy úvr bude splácen z bžného útu klienta vedeného 
u Komerní banky. Pokud tomu tak nebude, úroková sazba se zvýší o 0,20%. Úroení 
vklad ze spoení po dobu trvání úvru je 2%. Poplatek za zpracování a poskytnutí 
úvru je ve výši 1% (z výše úvru), maximáln však 10 000 K. Hypoúvr je dále 
poskytován ve variantách Hypoúvr 100 a Hypoúvr Garant. 
• Rychloúvr 
Uren pedevším na rekonstrukce domu. Je poskytován bez nutnosti ruitele nebo 
zástavy nemovitosti. Maximální výše úvru je však jen 300 000 K s možností rozložit 
splátky na 15 let. Úroková sazba se zde pohybuje od 6,19% ron. 
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5.2.3 Raiffeisen stavební spoitelna, a.s. 
V roce 2009 zaznamenala 16% tržní podíl v objemu nov poskytnutých úvr a svou 
nabídkou a úspchy se adí mezi pední stavební spoitelny. 
• Úvr ze stavebního spoení
Úroková sazba se odvíjí od sjednaného úvrového tarifu a pohybuje se od 3,5% do 
4,9%. Úvr je poskytován bez zajištní do výše 500 000 K. Lze jej erpat po dobu 
dvou let. Minimáln musí klient naspoit 40% z cílové ástky (zapoítávají se úroky, 
vklady a státní podpora).  
• Nízká hyposplátka
Typ peklenovacího úvru s akontací od 0%. Úvr mohou získat jak stávající tak noví 
klienti spoitelny. Minimální výše úvru je stanovena na 300 000 K. Úroková sazba se 
pohybuje již od 4,9%. Poplatek za poskytnutí úvru iní 1% z celkové ástky úvru, 
minimáln 1 000 K, maximáln 10 000 K. 
• Horizont
Peklenovací úvr Horizont umožuje dlouhodobé splácení s výhodnou úrokovou 
sazbou od 4,7%. Tuto sazbu lze ješt snížit o 0,1% pi pojištní úvru pro pípad smrti 
a trvalých následk. Poplatek za správu úvru iní 90 K tvrtletn. Poplatek za 
uzavení smlouvy o úvru ve výši 1% z výše poskytovaného úvru. 
• Spektrum
Peklenovací úvr Spektrum je vhodný pedevším na rekonstrukci a modernizaci 
nemovitosti. Minimální výše úvru je 50 000 K a do 100 000 K klient nepotebuje 
ruitele ani zástavu nemovitosti. Ta je poteba až v pípad úvru nad 300 000 K. 
Poplatek za poskytnutí úvru iní 1% z výše úvru. Je zde požadovaná akontace již od 
10%. Úroková sazba se pohybuje již od 5,9%. Možnost mimoádného splacení bez 
sankcí. 
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5.2.4 Stavební spoitelna eské spoitelny, a.s. 
Stavební spoitelna eské spoitelny zahájila svou innost v polovin roku 1994 a za 
dobu své existence vyrostla v renomovanou spolenost a zujímá pední postavení na 
trhu. 
• Úvr ze stavebního spoení
ádný úvr, který klient mže použít na financování bytových poteb. Stanovena pevná 
úroková sazba ve výši 4,75% p.a. se splatností úvru až 13 let. Pro pidlení úvru musí 
mít klient naspoeno minimáln 40% z cílové ástky. Vedení úvru je první rok zcela 
zdarma. 
• Peklenovací úvr Trend
Peklenovací úvr Trend si mže vzít klient, který potebuje financovat své bytové 
poteby díve, než mu vznikne možnost poskytnutí ádného úvru ze stavebního spoení. 
Poskytován ve dvou variantách úrokových sazeb až na dobu 18 let. Sazba se pohybuje 
ve výši 5,50% až 6%. V pípad tohoto typu úvru klient nemusí úvr zajistit 
nemovitostí. 
• Peklenovací úvr Hypo Trend
Hypo Trend je poskytován s pevnou sazbou, která je konstantní po celou dobu trvání 
úvru (až 28 let) nebo pevnou sazbou na první 3 roky. Sazby se zde pohybují od 4,60% 
do 5,10% (v pípad, že má klient sjednáno pojištní a má zstatek na útu minimáln
10%.) a dále v závislosti na minimální msíní platb. Výše úvru mže dosahovat až 
100% z cílové ástky. Tento peklenovací úvr lze získat s nulovou akontací. Aby byl 
úvr klientovi poskytnut musí mít uzavenou smlouvu o stavebním spoení, musí být 
schopný splácet úvr, poskytnout dostatené zajištní úvru a doložit úelové použití 
úvru. Pi pedasném splacení úvru neplatí klient žádné poplatky a sankce. 
Poplatek za schválení peklenovacího úvru Hypo Trend je stanoven ve výši 1 procenta 
z výše úvru, maximáln ve výši 7 500 K. To ocení klienti, kteí si sjednají vyšší 
ástku úvru. 
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5.2.5 Dílí zhodnocení 
Vybrané stavební spoitelny patí na trhu mezi nejúspšnjší a nejatraktivnjší pro 
klienty. Poskytují svým zákazníkm stavební spoení nebo úvry ze stavebního spoení. 
Z uvedené nabídky lze vyíst znané rozdíly, ale také adu spolených parametr
u jednotlivých produkt. Klient má možnost volby ádného úvru nebo úvru 
peklenovacího, který se nejvíce podobá hypotením úvrm. Z analýzy vyplývá, že 
v roce 2009 se objem poskytnutých úvr ze stavebního spoení znan piblížil 
hypotením úvrm.  
Podle široké veejnosti jsou úvry ze stavebního spoení spíše jakýmsi doplkem 
k hypotením úvrm. V minulosti byly spíše považovány za investice do rekonstrukcí 
a oprav nemovitostí v menší ástce. Dnes však z nabídky jasn vyplývá, že úvry ze 
stavebního spoení lze srovnávat s hypotékami. Úvr je výhodný zejména v podob
ádného úvru, kdy klient minimáln po dobu dvou let ped žádostí spoí uritou ástku 
a poté si zažádá o úvr. Je zde tedy nutné myslet na bytovou problematiku a potebu 
bydlení daleko díve. Proto spoitelny nabízí peklenovací úvry, které umožují využití 
úvru i pro nov píchozí klienty. 
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Pi úvru nad 
500.000 K
Vždy Pi úvru nad 
500.000 K. 
Zdroj: Zpracováno dle veejn dostupných informací stavebních spoitelen 
                                                
59 Pi dob splatnosti do 72 msíc = 5%. Pi splatnosti nad 72 msíc = 5,70% 
60 Uvedená sazba platí v pípad kdy bude úvr splácen z útu vedeného u Komerní banky. Jinak se      
 navýší o 0,20%.  
61 Úrokovou sazbu lze snížit o 0,1% v pípad pojištní úvru pro pípad smrti a trvalých následk. 
62 Uvedená úroková sazba platí, jako pevná sazba na 3 roky. 
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6. Vzájemná komparace bank a stavebních spoitelen 
V této ásti bakaláské práce budeme využívat zpracovaných dat z pedchozí kapitoly, 
kde jsme si pedstavili a porovnali jednotlivé druhy hypoteních úvr
u jednotlivých bankovních dom a jednotlivé druhy úvr ze stavebního spoení. 
Zamíme se na vzájemné porovnání hypoteních úvr mezi vybranými bankovními 
institucemi a  peklenovacích úvr ze stavebních spoitelen. Peklenovací úvry jsou 
hypotékám nejvíce podobné, proto volím toto srovnání.  
V následující ásti budeme srovnávat úvry podle výše poskytnutého úvru, poplatku za 
vedení útu, poplatku za schválení úvru a úrokové sazby. 
6.1 Srovnání dle výše poskytnutého úvru 
První srovnávací základnu tvoí výše úvru. Zamíme se na minimální a maximální 
ástku za kterou jsou ochotny banky a stavební spoitelny klientovi pjit. 
Tabulka 12: Srovnání dle výše poskytnutého úvru 
Výše poskytnutého úvru Instituce 
Minimální výše Maximální výše 
Komerní banka 200.000 K
Hypotení banka 300.000 K
eská spoitelna Neureno 
UniCredit Bank Czech republic 200.000 K
 omezena do výše 
70%, 85% a 100% 
odhadní hodnoty 
nemovitosti. 
eskomoravská stavební spoitelna 300.000 K
Modrá pyramida stavební spoitelna 300.000 K
Raiffeisen stavební spoitelna 300.000 K
Stavební spoitelna eské spoitelny Neureno 
do výše cílové 
ástky 
a výše zástavy 
Zdroj: Vlastní zpracování na základ výsledk analýzy 
V následujících podkapitolách si blíže popíšeme jednotlivé hodnoty výše úvru 
u bankovních institucí a stavebních spoitelen. 
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6.1.1 Banky 
Nejnižší minimální výši poskytnutého úvru lze najít u Komerní banky a UniCredit 
Bank. eská spoitelna jako jediná nemá vymezenou minimální ástku hypoteního 
úvru. Ta je stanovována individuáln každému klientovi. Naproti tomu  prmrná výše 
hypoteního úvru inila v beznu letošního roku 1 665 597 K. Proto usuzuji, že 
minimální výše hypotéky není pro klienta až tolik dležitá. Vzhledem k financování 
koupi nemovitosti klient ve vtšin pípad žádá o úvr daleko vyšší. Minimální ástka 
je uvádna spíše z dvodu hypoték na modernizace a rekonstrukce nemovitostí, kde si 
žadatel vystaí s menší ástkou. 
Maximální výši hypoteního úvru nelze pesn urit. Uvedené banky poskytují 
hypotéky do výše 70%, 85% nebo 100% zástavní hodnoty nemovitosti. Záleží také na 
tom kolik penz klient potebuje pjit, jakou má bonitu a na situaci na trhu. V dob
kdy krize zasáhla hypotéky, banky nechtli riskovat 100% hypotéky a proto je ve 
vtšin pípad nenabízely. V souasné dob už banky opt stoprocentní hypotéky 
nabízejí. Vše také záleží na schopnosti klienta splácet. 
Maximální výše úvru se u bank vyísluje zpravidla pouze v pípad neúelových 
hypoték nebo u hypoték bez doložení píjm. Jak vyplývá z analýzy takovou poskytuje 
napíklad Hypotení banka u hypotéky bez doložení píjm a tam je maximální výše 
úvru stanovena na 5 000 000 K. Tato hypotéka je však nepíznivá svou úrokovou 
sazbou. 
6.1.2 Stavební spoitelny 
Vybrané stavební spoitelny se shodují v minimální výši peklenovacího úvru. Tato 
výše je 300 000 K. Pouze Stavební spoitelna eské spoitelny nemá tuto hranici 
definovanou. Maximální výše peklenovacího úvru je závislá na výši cílové ástky, ale 
také na druhu peklenovacího úvru. Úvry bez zajištní nemovitostí jsou poskytovány 
u eskomoravské stavební spoitelny, Modré pyramidy a Buinky do výše 500 000 K. 
U Raiffeisen stavební spoitelny je zástava nemovitostí vyžadována vždy. 
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6.2 Srovnání dle poplatk za vedení útu 
Poplatek za vedení útu se stanovuje v msíní, tvrtletní nebo roní výši. U vybraných 
institucí se znan lišily. A proto budou mojí další srovnávací základnou. 
Tabulka 13: Srovnání dle výše poplatku za vedení útu 
Výše poplatku za vedení útu 
Instituce 
Úvrový úet Vkladový úet            
(pi stavebním spoení) 
Komerní banka 250 K63
Hypotení banka 150 K
eská spoitelna 200 K
UniCredit Bank Czech republic 150 K
eskomoravská stavební spoitelna 290 K64 310 K
Modrá pyramida stavební spoitelna 300 K 300 K
Raiffeisen stavební spoitelna 360 K 316 K
Stavební spoitelna eské spoitelny 305 K 305 K
Zdroj: Vlastní zpracování na základ výsledk analýzy 
6.2.1 Banky 
U vybraných hypoteních bank se poplatek za vedení úvrového útu docela výrazn
liší. V prmru se poplatek za vedení úvrového útu u porovnávaných bank pohybuje 
od 150 K do 250 K za msíc. Nejlevnjší poplatek si útuje Hypotení banka 
a UniCredit Bank ve výši 150 K msín. Nejdráž si pijdou klienti Komerní banky, 
kteí platí za vedení úvrového útu 250 K msín. Rozdíl jedné sto koruny 
msíního poplatku v celkovém soutu u hypotéky na 30 let pak mže znamenat rozdíl 
zaplacené ástky na poplatku za vedení úvrového útu až 36 000 K.  
Banky však mohou poskytovat rzné akce a slevy, nebo varianty hypoteních úvr, 
které poplatek za vedení úvrového útu odpouštjí. 
                                                
63 U bank se jedná o msíní poplatek za vedení úvrového útu.  
64 U stavebních spoitelen se jedná o roní poplatek za vedení úvrového a vkladového útu. 
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6.2.2 Stavební spoitelny 
Pi sjednání peklenovacího úvru u stavební spoitelny má klient za povinnost platit 
poplatek jak za vedení úvrového útu, tak za vedení vkladového (spoícího) útu. 
Rozdíl je také ve výši. Poplatek u bank je vyíslen ve výši msíních plateb, kdežto 
u stavebních spoitelen jde o roní poplatek za vedení útu. Nejnižší poplatek za vedení 
peklenovacího úvrového útu je 290 K u eskomoravské stavební spoitelny. 
O sedmdesát korun dražší je roní poplatek Raiffeisen stavební spoitelny. Tento rozdíl 
však nehraje v roních ástkách velkou roli. Podmínkou peklenovacího úvru je 
dospoování urité ástky stavebního spoení. Proto je nutné také uzavít úet jako 
u normálního stavebního spoení. Ten je nejlevnjší u Modré pyramidy. iní 300 K
a je stejn vysoký jako poplatek za vedení úvrového útu. 
6.3 Srovnání dle poplatk za schválení úvru 
Další ást komparace je vnována poplatku za schválení úvru.  
Tabulka 14: Srovnání dle poplatku za schválení úvru 





Výše v K    
(min-max) 
Uzavení smlouvy                     
(pi stavebním 
spoení) 
Komerní banka - 2 900 
Hypotení banka 0,80 8 000 - 25 000 
eská spoitelna 0,90 9 500 - 25 000 
UniCredit Bank Czech 
republic 




0,50 - 1,00 - 
Modrá pyramida stavební 
spoitelna
1,00 10 000 1,00 10 000 
Raiffeisen stavební spoitelna 1,00 10 000 1,00 10 000 
Stavební spoitelna eské 
spoitelny 
1,00 7 500 0,50 7 500 
Zdroj: Vlastní zpracování na základ výsledk analýzy 
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6.3.1 Banky 
Výše poplatku pi schválení úvru se poítá jako urité procento z hodnoty 
poskytnutého úvru, ale ohraniené minimální a maximální ástkou. Z tabulky vyplývá, 
že rozdíly mezi bankami mohou init nkolik tisíc. eská spoitelna jako jediná neuvádí 
výši procenta, ale pouze cenu za kterou úvr schvaluje. Tato cena je ve výši 2 900 K. 
Hypotení banka a UniCredit Bank si útuje 0,80% z hodnoty poskytnutého úvru, 
minimáln 8 000 K, maximáln 25 000 K a v pípad UniCredit Bank minimáln
8 000 K a maximáln 30 000 K. V této bance mže být tedy poplatek nejvyšší. 
Nkteré banky však od poplatku za schválení úvru opouštjí u výhodných akcí, aby 
nalákaly nové klienty. Vše záleží také na individuáln domluv pímo s bankou. 
6.3.2 Stavební spoitelny 
U peklenovacích úvr stavebních spoitelen se platí jednak za poplatek pi schválení 
úvru, ale také za uzavení smlouvy pi stavebním spoení. Proto jsem i tento fakt 
zohlednil v pedešlé tabulce. 
eskomoravská stavební spoitelna si útuje poplatek pi schválení peklenovacího 
úvru ve výši 0,5% z hodnoty úvru. Minimální a maximální ástka u této spoitelny 
není stanovena. Shodn útují poplatek pi schválení úvru Modrá pyramida, Raiffeisen 
stavební spoitelna a Buinka ve výši 1% z hodnoty úvru, maximáln však 
10 000 K respektive 7 500 K.   
Vedle poplatku za schválení peklenovacího úvru musí klient také zaplatit poplatek za 
uzavení smlouvy o stavebním spoení. Ten je útován u vybraných spoitelen shodn
ve výši 1% z cílové ástky, maximáln 10 000 K krom Buinky, která si útuje 0,5% 
z cílové ástky maximáln do výše 7 500 K. Maximální ástka není uvedena opt jen 
u eskomoravské stavební spoitelny. 
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6.4 Srovnání dle úrokových sazeb 
Poslední ást komparace vnuji srovnání hypoteních úvr a peklenovacích úvr od 
stavebních spoitelen v rámci úrokových sazeb. Získání pesné hodnoty úrokové sazby 
je nkdy velice obtížné a zpravidla také závisí na individuálním pístupu banky ke 
klientovi, výši úvru, procentem zastavené hodnoty nemovitosti a na spoust dalších 
parametrech. Budu uvádt veejn dostupné sazby jednotlivých institucí.  
Tabulka 15: Srovnání dle úrokových sazeb u bank 
Výše úrokových sazeb dle fixace [%] Instituce 
1 rok 3 roky 5 let 
Komerní banka 4,8565 4,4566 4,45 
Hypotení banka 5,3967 5,0968 5,19 
eská spoitelna 5,2969 5,19 4,99 
UniCredit Bank Czech 
republic 
4,4470 4,44 4,44 
Zdroj: Vlastní zpracování na základ výsledk analýzy 
Tabulka 16: Srovnání dle úrokových sazeb u stavebních spoitelen 
Instituce 
Výše úrokové sazby za dobu 
peklenovacího úvru [%] 
Výše úrokové sazby 
u ádného úvru [%] 
MSS 5,0071 3,70 - 5,5072
MPSS 4,8073 3,00 - 5,00 
RSTS 4,9074 3,50 - 4,90 
SSS 4,9575 4,75 
Zdroj: Vlastní zpracování na základ výsledk analýzy 
                                                
65 do 85% ceny = minimální úroková sazba 4,85%, do 100% ceny nemovitosti = 5,70%  
66 do 85% ceny = minimální úroková sazba 4,45%, do 100% ceny nemovitosti = 5,30% 
67 do 85% ceny = minimální úroková sazba 4,45%, do 100% ceny nemovitosti = 5,30% 
68 do 70% ceny = 5,09%, (banka navíc poskytuje akní slevu 0,4%), do 85% = 5,19%, do 100% = 6,39%  
69 Klient s ideální hypotékou, který erpá úvr do 3 mil. K (alespo 20 let a s 5 letou fixací), pojištním  
 splácet získá úrokové zvýhodnní 0,5 procentního bodu.  
70 Sazby platí pro hypotéku do 85% ceny.Pro hypotéku do 90%=5,44%. Pro hypotéku do 100% = 6,44%. 
71 Pi dob splatnosti do 72 msíc = 5%. Pi splatnosti nad 72 msíc = 5,70% 
72 Výše úrokové sazby závisí na zvoleném tarifu stavebního spoení 
73 Platí v pípad kdy bude úvr splácen z útu vedeného u Komerní banky. Jinak se navýší o 0,20%.  
74 Úrokovou sazbu lze snížit o 0,1% v pípad pojištní úvru pro pípad smrti a trvalých následk. 
75 Uvedená úroková sazba platí, jako pevná sazba na 3 roky. 
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6.4.1 Banky 
Nemálo dležitým a podle mého názoru nejvíce sledovaným ukazatelem u hypoték je 
výše úrokové sazby. Ta se každou chvíli mní a klient má možnost si tuto sazbu 
u hypoték zafixovat na urité období, zpravidla to bývá 1 - 15 let. Nejvíce používaná 
fixace je ptiletá. Zmínné úrokové sazby jsou sazby fixní a nejsou to garantované 
sazby, které klient 100% dostane. V souasné dob poskytují dv ze ty
porovnávaných bank krom sazby fixní, také sazbu variabilní. Z tabulky vyplývá, že 
klient by ml narazit na nejnižší sazbu u UniCredit Bank ve výši 4,44% u všech fixací.  
Ješt menší sazbu banka poskytuje v pípad Pevratné hypotéky, která se vyznauje 
variabilní úrokovou sazbou. 3,93% je pro klienta uritým lákadlem. Tato sazba není 
ješt konená. Klient má možnost snížení sazby ješt o ti desetinky na sazbu 3,63% 
diky pojištní proti schopnosti splácet. Sazby se trochu mní také vlivem hodnoty 
zastavené nemovitosti. Pojištní je stanoveno ve výši 2,5 % z celkové výše úvru.  
Variabilní sazbu nabízí také Hypotení banka. Hlavním odrazujícím faktem pro klienta 
však mže být nutnost setrvat na variabilní úrokové sazb až po dobu pti let. Sazba se 
pohybuje na hranici 4,95%. Vzhledem k tomu, že sazba PRIBOR je na nejnižší úrovni 
za poslední roky, oekává se v následujícím období opt mírný nárst. Podle analytik
by se tak mlo stát zhruba na pelomu roku. Poté se zvedne i sazba variabilní 
a variabilní hypotéka od Hypotení banky by tak výrazn podražila. 
6.4.2 Stavební spoitelny 
Pi využití peklenovacího úvru ze stavebního spoení klient využívá peklenovacích 
sazeb do doby pidlení cílové ástky. U úrokové sazby z úvru u eskomoravské 
stavební spoitelny je výše úrokové sazby závislá na dob do pidlení cílové ástky. 
Pokud je doba kratší jak 72 msíc je úroková sazba 5%. Pokud je delší jak 72 msíc
pak je úroková sazba 5,70%. U dalších spoitelen má klient také možnost snížit 
úrokovou sazbu o desetinky dol v pípad pojištní nebo splácení z partnerské banky. 
Poté co klient dospoí uritou ástku na stavebním spoení a splní podmínky spoitelny, 
pechází na ádný úvr od stavebních spoitelen s novými podmínkami a sazbami. Zde 
se výše sazby odvíjí od zvolené varianty stavebního spoení. Základním pravidlem je, 
že úroková sazba nesmí být vyšší než úroky z vklad o více než 3,5 procentního bodu. 
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7. Shrnutí 
Pedchozí kapitoly upozornily na odlišnosti mezi hypoteními úvry a úvry ze 
stavebního spoení. V následující ásti uvedu souhrn základních poznatk, které 
vyplynuly z informací a výsledk z analýzy a komparace. 
Banky 
Nejdíve se zamíme na bankovní instituce. V bakaláské práci jsem porovnával tyi 
vybrané banky, které patí k pedním poskytovatelm hypoteních úvr a bankovních 
produkt v eské republice. Byla to Komerní banka, a.s., Hypotení banka, a.s., eská 
spoitelna, a.s. a UniCredit Bank Czech republic, a.s. 
Nabídka hypoteních úvr je v jednotlivých bankách velmi rozmanitá a tvoí velkou 
ást jejich produkt. Banky byly vinou finanní krize v posledních dvou letech velmi 
ovlivnny a tyto události se promítly do opatrnosti jednotlivých bank pi poskytování 
nových hypoteních úvr. Analýza nám ukázala, že minimální výše úvru se 
u jednotlivých bank píliš neliší a je v rozmezí od 200 000 K do 300 000 K. 
U maximální výše už je to trochu jiné. Ta se odvíjí od hodnoty zastavené nemovitosti 
nebo také schopností klienta splácet. Vlivem již zmiované finanní krize a propadu cen 
nemovitostí na trhu, banky zpoátku upustili od tzv. 100% hypoték. Tedy hypoték do 
výše 100% zastavené nemovitosti. V souasné dob se banky k tmto hypotékám 
vracejí. Avšak 100% hypotéka v sob obsahuje vyšší úrokovou sazbu. Klient nemusí 
mít naspoenou žádnou ástku, kterou by dofinancoval hypotení úvr, ale dostane 
celou výši zastavené hodnoty nemovitosti. 
Dalším hodnotícím a srovnávacím kritériem analýzy a komparace byl poplatek za 
vedení úvrového útu. Je to velice dležitý poplatek, který klient platí po celou dobu 
erpání a splácení hypoteního úvru. Proto je dobré mít poplatek co nejnižší a nkteí 
žadatelé o úvr tento fakt nepovažují za dležitý a spíše je zajímají další parametry 
hypoteního úvru. U vybraných bank byly u poplatk za vedení úvrového útu 
zjištny velké rozdíly. Nejnižší poplatek se pohyboval ve výši 150 K za msíc. Nejdráž 
si pak pišli klienty u Komerní banky s poplatkem za vedení úvrového útu ve výši 
76 
250 K msín. Jedna stokoruna msín navíc tak za rok naroste na 1 200 K
a v pípad dlouhodobé splatnosti hypoteního úvru tato ástka každým rokem narstá. 
eská republika je trošku raritou co se týe poplatk za vedení úvrového útu. V cizin
se s tímto poplatkem setkávají daleko mén. 
Mezi další srovnávací a hodnotící prvky patí poplatek za poskytnutí hypoteního úvru. 
Ty se pohybují zpravidla tsn pod hranicí 1% z objemu poskytnutého úvru. 
Konkrétn u sledovaných bank 0,80% a 0,90% z výše úvru. Naštstí je tato ástka 
ohraniena minimální a maximální ástkou, která se pohybuje od 8 000 K do 30 000 
K. Výjimku tvoí pouze eská spoitelna s poplatkem 2900 K. Proto je dobré narazit 
na nkterou z akcí bank, která tento poplatek v rámci urité kampan k produktu 
klientovi nepoítá nebo sníží. Vše záleží také na konkrétním klientovi a komunikaci 
s bankou. 
Posledním hodnotícím kritériem byla výše úrokové sazby. Ta se každou chvíli mní, její 
výše navíc závisí také na mnoho okolnostech. Klient má na výbr na jakou dobu si 
úrokovou sazbu zafixuje a po tuto dobu bude úroková sazba nemnná. To bych pokládal 
za dležitý krok jako fixaci si klient vybere. Prmrná výše fixace se pohybuje na 
5 letech. Vše pak závisí na tom jakým smrem se bude odvíjet trh a jestli úrokové sazby 
porostou pípadn budou klesat. Dobrou sazbou a dobe zvolenou fixací se pak dají 
ušetit v koneném zútování velké peníze. Rozdíly v prmrných úrokových sazbách 
podle fixace se v poslední dob zužují. Nejlevnjší úrokové sazby jsou poskytovány do 
70% a 85% zastavené nemovitosti. 
Stavební spoitelny 
Úvry ze stavebního spoení jsou druhou nejbžnjší formou financovaní vlastního 
bydlení. V poslední dob se stavební spoitelny co do objemu úvr výrazn dotahují na 
hypotení banky. V eské republice se stavebnímu spoení a úvrm z nich tší velké 
množství lidí. Úvry ze stavebního spoení mají své výhody, ale také nevýhody oproti 
hypotením úvrm. Klient zde má možnost prakticky dvou forem úvr. A to ádného 
úvru a peklenovacího úvru. ádný úvr je však podmínn minimální dobou spoení 
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2 roky a naspoením zpravidla minimáln 40% cílové ástky. Proto je nutné poítat 
s financováním bydlení o njakou dobu díve. Naproti tomu peklenovací úvry se dají 
pirovnat k podobným úvrm jako jsou hypotení úvry. Není tam zpravidla poteba 
žádná naspoená ástka. Proto je také jednoduší a pesnjší porovnávat peklenovací 
úvry s úvry hypoteními. 
Minimální výše je u porovnávaných stavebních spoitelen na shodné výši 300 000 K. 
Maximální mže být do výše cílové ástky nebo zástavy nemovitosti. Zpravidla 
500 000 K bývá maximální ástka u úvr bez zajištní nemovitostí. Nad tuto ástku 
už pak vtšina stavebních spoitelen vyžaduje ruení nebo zástavu nemovitosti. 
Do analýzy a komparace jsem zahrnul také poplatky za vedení úvrového a vkladového 
(spoícího) útu, který musí být také u úvru veden. První zmiovaný se pohybuje od  
290 K u eskomoravské stavební spoitelny do 360 K u Raiffeisen stavební 
spoitelny. Uvedená ástka je za roní poplatek. Tyto poplatky jsou tak na první pohled 
tém srovnatelné s hypoteními bankami, nicmén tam se jedná o msíní poplatky. 
Proto konená ástka u poplatk za hypotéky za rok naroste. Klient musí také vést 
spoící úet, který se pohybuje u vybraných stavebních spoitelen zhruba na hranici 300 
K za rok a musí se tak piíst k poplatku za vedení úvrového útu. 
Dalším poplatek, který klient musí zaplatit je poplatek za schválení úvru. A zde opt 
navíc také poplatek za uzavení stavebního spoení. Výše poplatku za schválení úvru 
se pohybuje ve výši 1% z objemu úvru maximáln však 10 000 K (nebo maximáln
7 500 K u Buinky). Pouze u eskomoravské stavební spoitelny je poplatek ve výši 
0,5% z hodnoty úvru. Poplatek za uzavení stavebního spoení je ve vtšin pípad
shodný a iní 1% z cílové ástky, maximáln 10 000 K, pouze opt u Buinky je to ve 
výši 0,5% z cílové ástky a maximáln do výše 7 500 K. 
Úroková sazba se u peklenovacích úvr pohybovala od 4,80% do 5%. Výše sazby se 
pak také upravuje na základ doby splatnosti cílové ástky. Po splnní podmínek 
peklenovacího úvru, tedy dospoení urité cílové ástky, klient pejde na ádný úvr 
ze stavebního spoení a upraví se mu úroková sazba. 
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Závr 
Cílem této bakaláské práce bylo provést vzájemnou komparaci obchodních bank 
a stavebních spoitelen z hlediska nabídky hypoteních úvr a úvr ze stavebního 
spoení pro fyzické osoby. 
Dlouhodobé úvrování fyzických osob tvoí velký potencionál pro jednotlivé instituce 
k vytváení nových produkt a zmn. Jedním z tchto zmn mže být napíklad 
rozšíení nabídky variabilních úrokových sazeb u více bankovních institucí. 
První ást této práce obsahuje teoretická východiska. Zamil jsem se na obecnou 
charakteristiku a seznámení se s pojmem úvr. Dále jsem se zamil na rozdlení 
hypoteních úvr, fáze získání úvru, splácení a erpání nebo na státní podporu, kterou 
mže žadatel získat. V další ásti teorie jsem se zmínil o ádném úvru a peklenovacím 
úvru ze stavebního spoení.  
Praktickou ást jsem zpracovával pedem stanovených parciálních cíl a globálního cíle. 
Prvním parciálním cílem byla analýza souasného stavu hypoteního trhu v eské 
republice. Zajímalo m pedevším jak se dotkla ekonomická krize tohoto odvtví. Na 
pelomu roku 2010 zaal trh s hypotékami poci	ovat urité signály oživení. Banky 
zaaly nabízet nové akní nabídky na propagaci svých produkt, ale také zaaly 
s ásteným uvolováním podmínek pro poskytování hypoteních úvr. V lednu 
a únoru zaaly také klesat úrokové sazby a dotkly se svého dvouletého minima. 
Výsledkem klesání úrokových sazeb pak bylo piblížení se prmrných sazeb 
jednotlivých fixací. Z výsledk analýzy také vyšlo, že v letošním roce koní fixace 
u rekordních 50 000 hypoteních úvr. Jsou to konící ptileté fixace z roku 2005, 
tíleté fixace z roku 2007 a jednoleté fixace z roku 2009. Z toho vyplývá, že tato 
skupina pedstavuje pro banky velký potenciál pi pípadném refinancování hypotéky. 
Naopak klient musí poítat s pípadným nárstem úrokových sazeb a ml by se v tomto 
období zajímat o to jaké podmínky mu stávající banka nabídne, pípadn by se ml 
poohlížet u konkurence. Z analýzy také vyplynulo, že mezi nejastjší hypotení úvr 
patí úvr na koupi bytu nebo rodinného domu a je v prmru stále žádanjší než 
hypotení úvr na výstavbu nebo rekonstrukci. 
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Ve druhém parciálním cílu jsem se zabýval analýzou nabídky hypoték a úvr ze 
stavebního spoení. Pro analýzu hypoték jsem si vybral tyi bankovní domy, které 
psobí na eském trhu. Vybrané banky psobí svou nabídkou produkt, propagací, 
dostupností a pehledností informací o úvrech velmi píznivým dojmem. Analyzoval 
jsem základní hypotení produkty dle dležitých parametr, které by ml pi 
posuzování vhodnosti úvru brát v potaz. Z analýzy také vyplynulo, že dv banky 
nabízejí aktivn ve svých produktech možnost zvolit si variabilní úrokovou sazbu. Ta je 
v souasné dob píznivá u UniCredit Bank díky situaci na trhu, výši PRIBORU 
a dobrými podmínkami, které banka k tomuto produktu má. Pi analýze úvr ze 
stavebního spoení jsem vycházel z nabídky ty nejvýznamnjších stavebních 
spoitelen na našem trhu. Spoitelny se stále více vnují zdokonalování a vylepšování 
nabídky tchto úvr a bankám konkurují nabídkou peklenovacích úvr ze stavebního 
spoení. 
Dalším parciálním cílem a zárove globálním cílem byla vzájemná komparace bank 
a stavebních spoitelen. Zde jsem využil zpracovaných dat z pedchozích cíl
a porovnával jsem jednotlivé druhy hypoteních úvr a peklenovacích úvr. 
Srovnával jsem úvry na základ minimální a maximální výše poskytnutého úvru, 
poplatku za vedení útu, poplatku za schválení úvru a úrokové sazby z úvru. Z této 
komparace vyplývá, že peklenovací úvry u stavebních spoitelen vznikly jako taková 
náhražka hypoteních úvr, které poskytují banky. Mají adu spolených parametr, 
které se od sebe výrazn neliší, ale porovnávané druhy dlouhodobých úvr naznaily 
také své pednosti a nedostatky. Z komparace vyplývá, že úvry od stavebních 
spoitelen mají v sob adu poplatk navíc kvli nutnosti založení stavebního spoení 
a dospoování urité ásti cílové ástky.    
Hypotení úvry a úvry ze stavebního spoení patí k základním pilím financování 
vlastního bydlení. Investice do nemovitosti a s tím spojené splácení úvru je 
dlouhodobou záležitostí a proto by se ml zájemce o úvr seznámit se všemi možnostmi 
financování bydlení a poradit se o tom s odborníkem.  
Doufám, že by bakaláská práce mohla být prospšná a mohla sloužit pípadnému 
potencionálnímu klientovi, jako základní orientaní pehled a vodítko k získání 
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